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wrzesien 1997.

WPROWADZENIE

Stosownie do kontraktu Nr RFS 9307 ,,Pilotazowego Programu Partnerstwa Samorzadow
Lokalnych ,,USAID (LGPP), opracowano raport pt. ,,Aktywizacja Lokalnego Rozwoju
Gospodarczego poprzez wykorzystanie potencjalu  nieruchomos$ci miejskich w
Sandomierzu”, ktory stanowi element tego programu.

Niniejszy raport jest kontynuacja opracowania pt.: ,,Ocena mozliwos$ci opracowania projektu
w zakresie podnoszenia wartosci gruntéw nalezacych do miasta Sandomierza™'.

Spetnia ono migdzy innymi jedno z istotnych zalecen ,,Modutu strategii zarzadzania i
gospodarki gruntami” Pilotazowego Programu Partnerstwa Samorzadow Lokalnych USAID
- zawiera praktyczny przyklad dotychczasowych dziatan miasta-gminy na przykladzie
Sandomierza oraz wskazuje na przyktad tego rodzaju dziatan odnoszacych si¢ do zasobow
gruntéw miasta, ktore moga stymulowaé lokalny rozwoj gospodarczy w najwigkszym

stopniu.

Miasto Sandomierz, w ramach programu USAID pod nazwa ,,Program Partnerstwa dla
Samorzadu Terytorialnego” (LGPP - Local Groverment Partnership Program), koncentruje
si¢ przede wszystkim na zagadnieniach:

- lokalnego rozwoju gospodarczego

- uczestnictwa ogotu spotecznosci lokalne;.

Opracowanie niniejsze w szczegdlnosci dotyczy zasobow gruntéw 1 nieruchomosci
znajdujacych si¢ w posiadaniu miasta i stanowi¢ bedzie baz¢ dla opracowan 1 wdrozenia
szczegblowej  strategii  zarzadzania terenami  miejskimi, ktorej zasady zostaty
zaprezentowane.

W pracy omowione sa dotychczasowe zmiany stanu posiadania miasta w zakresie
nieruchomos$ci, wptyw przysziego zakupu nowych terendw na jego gospodarke oraz
zagadnienia zwigzane z koniecznos$cia powigkszenia obszaru miejskiego poprzez zmiang
granic administracyjnych.

Ponadto, na zyczenie wiladz lokalnych miasta przedstawiono zarys metod promocji
nieruchomosci miejskich i1 dziatania stuzace zachgcaniu inwestoréw spoza regionu i kraju do
inwestowania w Sandomierzu i jego okolicy.

Opracowanie przedstawia problemy 1 mozliwosci odnoszace si¢ do miast $redniej wielkosci,
dominujacych w strukturze osadniczej Polski.

Raport jest skierowany przede wszystkim do wtadz samorzadowych Sandomierza, formutuje
zalecenia w oparciu o konkretne przyktady z tej miejscowosci. Rozwiazania te moga by¢
roOwniez zastosowane w innych miastach w kraju, zwtaszcza tych o podobnej wielkosci,
potencjale gospodarczym 1 mozliwosciach organizacyjnych.

T Raport opracowany pod kierunkiem Davida Dowall a, we wspotpracy Barbary Sakowskiej-Knapp i wydziatow
Urzedu Miejskiego w Sandomierzu, 31 lipiec 1996 .
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USYTUOWANIE RAPORTU W STRUKTURZE MODUEOW PILOTAZOWEGO PROGRAMU
PARTNERSTWA SAMORZADOW LOKALNYCH - USAID

Gospodarowanie nieruchomos$ciami, w tym gruntami, stuzace rozwojowi gospodarczemu
gminy (miasta), wiaze si¢ z wigkszoscia modutéw Pilotazowego Programu Partnerstwa dla
Samorzadow Lokalnych (PPSL).

Najscislej taczy si¢ z ono modutami: ,,Strategia zarzadzania 1 gospodarki gruntami” oraz
»dtrategia rozwoju ekonomicznego (gospodarczego)”.

Przyklad miasta Sandomierza wykazuje potrzebe udoskonalenia powiazan migdzy
modutami.

Skoncentrowanie si¢ na raportach aktywizacji rozwoju miasta poprzez wykorzystanie
potencjatu terendw 1 nieruchomos$ci nakazalo poruszenie zagadnien wykraczajacych poza
problemy oméwione w szkicach moduléw opracowanie z warsztatow w styczniu 1997.
Przedstawienie zasad dlugookresowego gospodarowania gruntami, bedacych obecnie w
posiadaniu miasta Sandomierza, poszerzono o zalecenia dotyczace efektywnego
wykorzystania przysztych terenow miejskich, ktorych zakup lub przejecie jest przesadzone
badz zalecane.

STRESZCZENIE .

O petniejszym wykorzystaniu lokalnych zasobow materialnych i1 ludzkich - gtownym zadaniu
rozwoju gospodarczego - decyduje caly szereg elementow, migedzy innymi gospodarowanie
nieruchomos$ciami. Poétwiecze nie traktowania gruntéw i budynkéw jako towaru rynkowego
spowodowato powstanie w Polsce glebokich nieprawidtowosci. Od 1992 roku samorzady
lokalne ponownie decyduja o gospodarce nieruchomo$ciami swojego miasta (gminy).
Posiadaja one nowo skomunalizowane zasoby, ktorych warto$¢ rynkowa szybko si¢ zmienia.
Witadze lokalne moga takze nabywa¢ nowe grunty, ktorych zaréwno cena, jak 1 przydatnos¢
dla rozbudowy miasta w okresie najblizszych 4-5 lat mozna obecnie uzna¢ za niezbegdna.

Brak doswiadczenia i §rodkdw na prowadzenie prac w tym zakresie w miastach matych 1
sredniej wielkosci powoduje, ze ich Rady Miejskie nie podejmuja w dostatecznym zakresie
problemow strategii ani rynkowego traktowania majatku komunalnego, w tym nieruchomosci.
Rozwojowy potencjal, jaki mnoga przynosi¢ miastu jego grunty i budynki w powiazaniu z
uprawnieniem wiladz samorzadowych do stanowienia prawa lokalnego w zakresie
zagospodarowania przestrzennego, nie sa dotychczas w pelni wykorzystywane. Na niektore z
przyczyn tego stanu stara si¢ odpowiedzie¢ niniejsze opracowanie

Sposréd wielu zagadnien stymulujacych lokalny rozwoéj gospodarczy poprzez wykorzystanie
potencjatu nieruchomosci miejskich wybraliSmy 1 szerzej zaprezentowaliSmy te, ktore w
Sandomierzu najsilniej moga oddziatywac na jego gospodarke.

Za szczegOlnie pilny 1 istotny probleméw miast Sredniej wielkosci w Polsce wskazalismy
przeprowadzenie szczegdélowego studium scalania terenéw pod zabudoweg jednorodzinna.
Uzasadnieniem jego rangi jest wysoki udzial wydatkow miasta w przygotowaniu terenéw o
zachowanej strukturze podziatow rolniczych pod nowa zabudowg mieszkaniowa ( w
przypadku Sandomierza wynosi on 0k.16,1% rocznych dochodéw miasta na 1997 r.).
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Studia przeprowadzone w innych krajach wskazuja, jak duze oszczgdno$ci moze uzyskac tu
zarOwno miasto, jak 1 uzytkownik. Opracowania wskazujace na istnienie lepszych metod
postgpowania sa w miastach o podobnej strukturze wlasnosci terenow jak ta zaprezentowana
na przyktadzie Sandomierza bardzo obecnie potrzebne i sa gldowna rekomendacji dla dalszych
prac programu Partnerstwa dla Samorzadoéw Lokalnych PPSM [Local Government Partership
Program LGPP].

Wykorzystanie przez miasto posiadanych uprawniefi, szczegodlnie wspdlne oddziatywanie
trzech elementow: nieruchomosci (miejskie lub pozyskane w przysztosci przez miasto), planu
zagospodarowania przestrzennego (zlecanego i zatwierdzanego przez wiladze lokalne) oraz
opodatkowania (ktore w zakresie nieruchomosci w duzej czgs$ci wpltywa do budzetu miasta),
moga stanowic silng triad¢ dziatah umozliwiajaca dynamizowanie rozwoju miasta.

Rozdziat I przedstawia tto powstania niniejszego opracowania. Wskazuje na zakres PPSM jaki
jest prowadzony dla Sandomierza. W szczego6lno$ci zawiera skrotowe omodwienie calosci
pracy, omowienie przebiegu misji w lipcu ubiegtego roku oraz rekomendacje raportu z lipca
1996 r. wykonanego pod kierunkiem Davida E. Dowall'a. Prezentuje przyjgta zasadg
trzymiesigcznych prac nad oraz dotychczasowe rezultaty prac nad gospodarka
nieruchomos$ciami w Sandomierzu. W uzasadnieniu przyjgtego zakresu raportu przedstawia,
zmiany , ktére zaszly w posiadaniu nieruchomosci przez miast, oraz dodatkowe wyszukane
materiaty, ktore sklonily do przedstawienia w opracowaniu kwestii nie rekomendowanych w
raporcie z przed roku.

Przeglad obowiazujacej legislacji w zakresie gospodarowania nieruchomo$ciami wskazuje na
réznorodno$¢ narzedzi, ktorymi moga si¢ postugiwaé wtadze lokalne. Celem, jaki moga one w
ten sposob osiagnac, jest nie tyko zwigkszanie wptywow finansowych, lecz takze pozyskania
nowych elementéw sprzyjajacych rozwojowi miasta, ktore w poczatkowej fazie moga wyrazaé
si¢ efektami trudno wyliczalnymi, lecz bardzo wazkimi dla ich dalszej przysztosci. Miasta
male i1 $redniej wielko$ci nie w pelni  korzystaja z przyshugujacych im uprawnien. Od 1990
roku miasto moze nie tylko administrowaé gruntami lecz réwniez prowadzi¢ dtugofalowa
polityke zmierzajaca do pomnazania majatku miasta poprzez wykorzystanie narzgdzi
planowania i obrotu nieruchomo$ciami. Podej$cie to ma jest stabo wykorzystywane w
dziataniach praktycznych. W dalszych w raporcie zaprezentowano niektore z takie
przypadkow.

ZwrociliSmy uwage 1 uzasadniliSmy potrzebg posiadania przez wtadze lokalne cato$ciowe;j
wizji rozwoju miasta, opartej na poglebionych studiach gospodarki regionu, na ktoérej mozna
budowac strategie rozwoju poszczegolnych dziedzin

Rozdziat omawiajacy gospodarowanie gruntami w Sandomierzu_przedstawia przebieg zmian
wiasnosci w latach 1992-1997 (31 lipca). Wyodrebnione zrdéznicowane stadia procesow
prywatyzacji udokumentowali$my tabelarycznym zestawieniem zmian stany posiadania i
rysunkami lokalizacji nieruchomosci wyszczegolnionych w tabelach. Kierunki zachodzacych
proceséw 1 wynikaja z nich wnioski dla przysztego gospodarowania gruntami w Sandomierzu
sa zbiezne z tendencjami przejawiajacymi si¢ w Polce w innych miastach podobnej wielkosci.
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Tendencja prywatyzacja nieruchomos$ci potozonych w centrach i przejmowanie a po 1998
roku nabywanie dalszych peryferyjne polozonych nieruchomosci jest nieuchronnym procesem.
Analizy rynku i okre$lenie wtasciwego momentu nabycia ( lub znalezienia inwestoréw do
wspolnych prac z miastem) w tym zaplanowania i doprowadzenia infrastruktury do wybranych
obszarow moze by¢ bardzo silny czynnikiem sprzyjajacym aktywizacji gospodarczego
rozwoju miasta.

Obecnie wiadomo, ze nowymi, duzymi powierzchniowo gruntami miejskimi bgda tereny pod
budowe¢ nowych ulic i drog. Raport zwraca uwage to, ze nie sa obecnie powadzone prace,
ktore wskazywalyby, jak efektywnie ekonomicznie sa te rozwiazania dla miasta. Jaka jest
proporcja wydatkow, jakie bgdzie musiato ponie$¢ miasto z tytulu prawnego obowiazku
zakupu tych terenéw po zatwierdzeniu planéw do mozliwosci zwrotu czgséci tych srodkow
poprzez przyszte optaty i podatki. Przypadek Sandomierza jest zjawiskiem typowym dla
miast Polskich, nie tylko matych i $rednich. Wspomniany na wstgpie brak wykorzystywania
posiadanych uprawnien miast przejawia si¢ m.in. w nie Kkorzystaniu z mozliwosci
podwyzszenia dochodoéw miasta poprzez wyprzedzajace zatwierdzenie plandéw studia
ekonomiczno-planistyczne.

Opracowana metoda strategii gospodarowania nieruchomo$ciami bgdacymi wiasnoscia
miasta polega na wyodrgbnieniu i sklasyfikowaniu obszarow miasta. W stosunku do
sklasyfikowanych  stref zalecany jest indywidualny sposoéb  gospodarowania
nieruchomos$ciami, a w szczegolnosci gruntami miejskim.

Strategia opierajaca si¢ na wyodrgbnieniu pewnych obszarow pozwala miastu na wybor i
skoncentrowanie dziatan na wskazanych fragmentach miasta. W przypadku miast $redniej
wielko$ci ma to walor praktyczny, jezeli wezmie si¢ pod uwagg istnienie w tych osrodkach
nielicznej kadry fachowej i mate $rodki finansowe budzetu tych miast .

Zaliczanie nieruchomos$ci miejskich do obszardw wyodrgbnionych stref moze znalezé
zastosowanie w wielu innych miastach niezaleznie od ich wielkos$ci, tam gdzie pojawiaja sig
odrgbne specyficzne zagadnienia, ktore wystepuja we fragmentach kazdej gminy czy miasta.

W prezentowanym raporcie korzystano z informacje wynikajace z wieloletniej znajomosci
miasta oraz ze $cistej wspotpracy z pracownikami Urzgdu Miasta, uzupelniane o wycinkowe
dokumenty z oryginatéw sprawozdan, zapisow z posiedzen Rady Miasta itp. Nie jest to jednak
stan wiedzy wystarczajacy do prowadzenia przez odpowiednie wiadze zlozonej i szybko
reagujacej na procesy rynkowe polityki gospodarowania gruntami. Wymienione w kryteriach
wyodrgbniania stref informacje obejmuja ztozony katalog danych z wielu dziedzin, ktore
ponadto ulggaja ciaglym zmianom. Zadaniu temu moze sprosta¢ zespol profesjonalistow
wyposazony we wlasciwe oprzyrzadowanie techniczne.

Wprowadzony do raportu, na zyczenie wiadz Sandomierza, rozdzial omawiajacy kierunek
zmian promocji miasta ma wiele elementow wspolnych z rekomendacjami odnoszacymi sig
do organizacyjnych i technicznych udogodnien w pracach zespolu zajmujacego si¢ gospodarka
nieruchomosci

W zakresie promocji miasta zwrdciliSmy uwage na niedostateczne dostarczanie informacji
dotyczacych struktury ekonomicznej miasta i otaczajacych je obstugiwanych przez miasto
obszarow rolniczych. Dotyczy to zar6wno danych standardowych dla kazdego z os$rodkow
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bioracych na siebie cigzar wolnorynkowego starania si¢ o pozyskanie nowego 1 dobrego
inwestora, jak i informacji specyficznych dla konkretnego miasta. W Sandomierzu, gdzie
priorytetowymi dziedzinami jest sadownictwo i warzywnictwo oraz turystyka.

Poszerzenie zakres informacji i udost¢pnianie ich szerszemu gronu potencjalnych
zainteresowanych jest przedmiotem rozdziatu konczacego opracowanie.

Niniejszy raport wskazuje problematyke i kierunki dzialan, ktére w zakresie gospodarki
gruntami i zagadnien z nimi zwigzanych moga zaktywizowac¢ gospodark¢ miasta. Wiele z tych
propozycji wymaga wnikliwych profesjonalnych studiow i miasto ma szans¢ w ramach
dalszej czgsci programu Partnerstwa dla Samorzadéw Lokalnych moze sig¢ zwr6ci¢ o pomoc w
ich przeprowadzeniu.
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OGOLNE INFORMACJE O PROJEKCIE.

METODA PRACY

Raport oparty jest na analizie stanu posiadania nieruchomos$ci miejskich oraz zmian, jakie
zaszty w tym zakresie od roku 1990. Przy jego tworzeniu zapoznano si¢ réwniez z decyzjami
podejmowanymi po roku 1992 tj. od czasu przejecia przez gminy statutowego obowiazku
gospodarki gruntami.

Podstawowym zaloZzeniem opracowania bylo wskazanie elementéw najsilniej
odzialywujacych na rozwodj miasta. Gloéwny nacisk potozono wigc na wyszukanie tych
elementéw dotychczasowego 1 przysziego gospodarowania gruntami w Sandomierzu, ktére
niosa ze soba najwigkszy potencjat rozwojowy.

Analiza objeto decyzje 1 uchwaly Rady Miasta i Zarzadu Miasta dotyczace gospodarki
gruntami. Rozmowy przeprowadzone z kierownikami wydzialdéw dodatkowo wyjasnity
motywy  poszczegbdlnych decyzji. Przede wszystkim przyjrzano si¢ sprawozdaniom
finansowym 1 analizie budzetu z minionych lat, ktére wraz z danymi statystycznymi pozwolity
na okreslenie znaczenia decyzji dotyczacych gospodarki gruntami dla finansowej 1
gospodarczej kondycji miasta.

Wszystkie te dzialania wykazaly, ze najbardziej istotne dla dynamizowania rozwoju
gospodarczego miasta sa te decyzje, ktore uwzgledniaja przyszle zapotrzebowanie rynku
oraz mechanizmy zwrotu nakladéw ponoszonych przez miasto.

Jako kryterium wyboru zagadnien zwiazanych z gospodarka gruntami, ktére oméowilismy w

raporcie przyjeto:

* znaczenie problematyki dla przyciagania inwestoréw,

* wyselekcjonowanie tych wydatkow miasta zwiazanych z gospodarka gruntami, ktére sa
szczegblnie duze, a w stosunku do ktorych nie sa prowadzone analizy ani nie sa obecnie
podejmowane przygotowania zwigzane ze zwrotem czgsci poniesionych naktadéw poprzez
przyszte podatki 1 optaty ( np. zakup gruntow przez miasto pod drogi w
nowoprojektowanych osiedlach wynosi ok. 17% wydatkéw rocznego budzetu Sandomierza
),

* wskazanie probleméw laczacych zagadnienia gospodarki przestrzennej, finansowej oraz
spotecznych, ktérych obecne rozwiazanie przyniesie miastu w odleglejszej przysztosci
wielostronne korzysci ,

* wyszukanie tych dziatan organizacyjnych, ktére w przysztosci zapewnia nowe mozliwosci
roZWojowe,

Opracowanie to nie stawia sobie za zadanie przedstawienia propozycji rozwiazania wszystkich
problemow z zakresu gospodarki gruntami; skoncentrowato si¢ ono na wyszukaniu i ogélnym
omowieniu tej ich czgsci, ktora w sposdb najbardziej znaczacy moze zaktywizowac przyszty
rozwo6j gospodarczy miasta.

Rozwiagzanie wskazanych probleméw wymaga przeprowadzenia dalszych prac we wskazanych
dziedzinach. Raport jako najbardziej pilne i1 potrzebne zaré6wno dla Sandomierza jak i innych
miast Sredniej wielkosci w Polsce rekomenduje przeprowadzenie projektu ,,Efektywnos¢
wykorzystania naktadow na infrastruktur¢ w zaleznosci od planowanego uktadu
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przestrzennego zabudowy jednorodzinnej”. W raporcie omowiliSmy szerzej wybrane
szczegotowe elementy tego zagadnienia, aby przedstawic jego charakter i uzasadni¢ znaczenie
dla rozwoju wigkszos$ci miast wielko$ci Sandomierza.

WYNIKI RAPORTU Z LIPCA 1996 R.

Raport dotyczyt szans opracowania i wcielenia w Zycie projektu strategicznego zarzadzania
prywatyzowanymi gruntami miejskimi. Sporzadzono go na podstawie danych, jakie uzyskano
w Sandomierzu - miescie, ktore zainicjowalo proces prywatyzacji posiadanych nieruchomosci.
Wspomniany projekt stanowi¢ ma element nowego Programu Partnerstwa dla Samorzadow
Lokalnych (USAID), ktory realizowany bytby przez kontrahenta ze strony USAID oraz wtadze
miasta. Jego celem ma by¢ udoskonalenie metod prywatyzacji gruntow w Sandomierzu i tym
samym przeksztatcenie jej w wazne narzedzie rozwoju gospodarczego. Memorandum z lipca
1996 roku przedstawia ekonomiczne i fizyczne warunki dotyczace miasta i jego okolic, w tym
strukturg¢ gospodarcza. Zawiera ponadto opis prywatyzacji gruntéw Sandomierza od 1992 r do
lipca 1996 oraz zalecenie potozenia wigkszego nacisku na strategiczne podejscie do
prywatyzacji gruntéw miejskich.

Sandomierz - warunki fizyczne i ekonomiczne.

Sandomierz jest miastem S$redniej wielkosci (w roku 1996 27.052 stalych mieszkancow)
potozonym nad rzeka Wista, 185 kilometréw na potudnie od Warszawy oraz 163 km na
potnoc od Krakowa

.
POZNAN

" LUBLIN
A )

SANDOMIERZ

KRAKOW

Rys. 1. Potozenie Sandomierza w Polsce.

Sandomierz to niewielkie miasto liczace okoto 29 000 mieszkancow, lezace 185 kilometrow
na poludnie od Warszawy. Jego gospodarka bazuje na turystyce, rolnictwie, przemysle oraz
ustugach. Raport przewiduje, ze te wtasnie dziedziny, a zwtaszcza rolnictwo, beda waznymi
elementami przyszlego rozwoju miasta.

ROLNICTWO. Sandomierz jest waznym osrodkiem rolniczym. Pod koniec 1994r. w rolnictwie
zatrudnionych bylo tu 2 289 0s6b. W raporcie czytamy, ze produkcja rolna brutto rosnie (w
1994r. byta o 29,4% wigksza niz w 1976). Powstaja nowe domy i budynki gospodarcze.
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Wzrasta sprzedaz nawozow sztucznych i sprzgtu gospodarczego. Polsko-belgijska firma
Dossche, korzystajac z wysokiej podazy zboz produkowanych w regionie, otworzyta w
Sandomierzu zaklad przetwérstwa Zzywnosci oraz magazyny. W poblizu sandomierskiej
Starowki znajduje si¢ targ warzywno-owocowy, gromadzacy dziennie od 200 do 300
cigzarowek z towarem (w tym m.in. z Krakowa i Warszawy). Targ ten ma zasadnicze
znaczenie dla dalszego rozwoju regionu jako osrodka produkcji §wiezych owocow i warzyw.
TURYSTYKA. Sandomierz to wazne centrum turystyczne Polski poludniowej., ktore moze sig
poszczyci¢ tradycjami siggajacymi XIII wieku. Znajduje si¢ tu szereg zabytkéw, m.in.
bazylika zbudowana w 1. 1360-1380 oraz dobrze zachowane Stare Miasto. Autorzy raportu
podali, ze Sandomierz odwiedza rocznie ponad 60 000 turystow (pomimo prawie
catkowitego braku odpowiedniej infrastruktury - hoteli, restauracji itp.).

PRZEMYSL. Trzecim elementem tworzacym ekonomiczne podstawy miasta jest przemyst.
Sandomierz to przede wszystkim osrodek produkcji szkla. Niedawno sprywatyzowano i
sprzedano brytyjskiej firmie Pilkington najwigksza w tym regionie hutg¢ szkla. Zdaniem
autoréw raportu, sektor przemystowy w Sandomierzu moze si¢ rozwija¢é w miarg
powstawania prywatnych firm w postaci matych i $rednich przedsigbiorstw, nie za§ duzych
zakladow przemystowych. Ponadto zwrdcili oni uwage na fakt, iz drobny przemyst
powiazany z produkcja szkla oraz sektorem rolnym wydaje si¢ najbardziej prawdopodobnym
kierunkiem dalszego rozwoju.

ADMINISTRACJA. Sandomierz jest waznym o$rodkiem administracyjnym regionu. Jezeli
dyskutowana aktualnie reforma samorzadu lokalnego zostanie wcielona w zZycie, w
przyszto$ci miasto to moze zyskac na znaczeniu jako regionalne centrum administracyjne.

Prywatyzacja gruntow

Sandomierz przezywa obecnie powazne trudnosci ekonomiczne. Aby zebra¢ fundusze na

finansowanie infrastruktury (m.in. modernizacje sieci kanalizacyjnej 1 wodociagowej),

wladze miejskie rozpoczely w roku 1992 prywatyzacj¢ nieruchomosci nalezacych do miasta.

W 1. 1992-96 sprzedano tacznie 7,18 ha gruntéw (39 dziatek zlokalizowanych w 27

punktach) - pod zabudowe, magazyny, dziatalno$¢ handlowa i1 ustugowa. Dochody z

prywatyzacji stanowity ok. 7% miejskiego budzetu. Aktualnie miasto posiada do

zagospodarowania 89 parceli w 46 punktach. W raporcie oceniono je pod wzgledem

lokalizacji oraz mozliwo$ci zagospodarowania z mysla o ich funkcji stymulujacej rozwoj

ekonomiczny miasta 1 regionu. Autorzy oceny stwierdzili, ze w wigkszosci przypadkow sa

bardzo korzystne lub dobre.

W raporcie podkreslono, ze opanowano tu wazna umiejetno$¢ prywatyzacji ziemi, rzadka

zwlaszcza w matych miastach, takich jak wtasnie Sandomierz.

Proces prywatyzacji odbywa si¢ tu w siedmiu etapach:

1. Identyfikacja przez administracj¢ miasta parceli przeznaczonej do prywatyzacji;

2. badanie jej stanu prawnego i1 przygotowanie formalnej propozycji przedktadanej nastgpnie
Radzie Miejskiej;

. upowaznienie Zarzadu przez Radg do dalszych dziatan prywatyzacyjnych;

przygotowanie odpowiedniej dokumentacji, w tym wyceny nieruchomosci;

5. na sze$¢ tygodni przed terminem przetargu zamieszczenie przez wladze miasta w prasie

ogloszenia o przetargu;
6. przetarg;

H W
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7. ocena ofert oraz wybranie spo$rod nich najkorzystniejszej (oferent musi m.in.
zagwarantowac, ze w okre$lonym czasie rozpocznie remont nieruchomosci).

Strategia

Autorzy raportu zaznaczyli, ze opracowanie strategii prywatyzacji pomoze ustali¢ spojne,
catosciowe dziatania, ktorych celem jest m.in. podniesienie atrakcyjnosci i rynkowych
walorow poszczegdlnych nieruchomosci. Ustalono, ze proces prywatyzacji w Sandomierzu
jest prawidlowy pod wzgledem technicznym, jednak jego sita napedowa sa przede wszystkim
aktualne potrzeby finansowe miasta; brakuje wtasnie celu strategicznego. Prywatyzacja nie
powinna by¢ traktowana jako mozliwos$¢ szybkiego pozyskania srodkow finansowych; miasta
musza nauczyC si¢ wykorzystywaé swoje zasoby w sposOb strategiczny, majac na celu
obecny 1 przyszlty rozwoj ekonomiczny. Niezbedne jest zatem opracowanie i realizacja
strategii prywatyzacji oraz wykorzystania gruntow z mysla o uaktywnieniu lokalnej
gospodarki.

Wiasnie temu stuzy¢ moze projekt pod nazwa ,,Strategiczne zarzadzanie gruntami miejskimi”
W Sandomierzu koncentruje si¢ on na turystyce, ustugach dla rolnictwa i przemysle lekkim -
dziedzinach, na ktéorych powinna opiera¢ si¢ ocena potencjalnych mozliwosci rozwoju
miasta.

Projekt powinien zosta¢ podzielony na pigé etapow:

Ocena gospodarki Sandomierza oraz okreslenie potencjalnych mozliwosci rozwoju;
wycena gruntow bedacych w posiadaniu miasta;

opracowanie strategii zarzadzania gruntami miejskimi;

realizacja strategii.

udokumentowanie najlepszego praktycznego modelu prywatyzacji gruntow i majatku.

Al A

Wycena gruntéw powinna pozwoli¢ na inwentaryzacj¢ dziatek znajdujacych si¢ w posiadaniu
miasta 1 analiz¢ mozliwosci rozwoju tych terenow pod wzgledem lokalizacji, rozmiarow i
konfiguracji oraz mozliwie najlepszego zagospodarowania, a takze na oszacowanie cen
sprzedazy. Analiza ma rowniez stuzy¢ ocenie dotychczasowych dzialan prywatyzacyjnych
miasta 1 wskaza¢ na mozliwosci ich udoskonalenia.

Po opracowaniu planu strategicznego powinien on zosta¢ wcielony w zycie. W celu
utatwienia tego procesu USAID powinno dostarczy¢ ekspertyze, przede wszystkim z mysla o
przyciagnigciu zewngtrznych inwestorow. Autorzy raportu s3a zdania, ze proces
strategicznego zarzadzania terenami miejskimi nalezatoby upowszechni¢ takze w innych
miastach Polski.

DOTYCHCZASOWE REZULTATY PRAC

Od lipca 1996r., tj. od czasu przedstawienia raportu rekomendujacego prace nad
strategia gospodarki gruntami, rozpoczgliSmy wstepna promocje gruntdw miasta, co
zaowocowalo podjgciem rozmdéw z zagranicznym inwestorem nowego hotelu. Dotychczasowy
przebieg rozmow uwidocznit wladzom miejskim konieczno$¢ wprowadzania nowych
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rozwiazan organizacyjnych, stuzacych nawiazywaniu kontaktéw z inwestorami i prowadzeniu
negocjacji przez miasto.

W czasie przygotowywania raportu zainicjowali§my takze wprowadzenie zmian w zapisie
obowiazujacego planu miasta, umozliwiajace szybsze dysponowanie posiadanymi zasobami
terenow 1 nieruchomosci.

Znaczacym efektem jest rowniez poszerzenie wiedzy pracownikow Urzedu Miasta w zakresie
rynkowego podejscia do gospodarowania gruntami. Przygotowanie dla potrzeb projektu
rysunkowych i tabelarycznych zestawien gruntéw posiadanych i sprzedanych przez miasto
pomaga wladzom lokalnym w podejmowaniu decyzji dotyczacych gospodarowania gruntami.

UZASADNIENIE PRZYJETEGO ZAKRESU RAPORTU (LIPIEC 1997 R)

Zakres proponowany w raporcie z lipca 1996 przewidywal dziewigciomiesigczny okres prac.

Z uwagi na skrocenie tego terminu do niespelna trzech miesigcy oraz ograniczony zasob
srodkow finansowych, nie zrealizowano duzej czgs$ci zalecanych prac. W szczegodlnosci
zabrakto czasowych 1 finansowych mozliwosci przeprowadzenia nawet szacunkowych wycen
nieruchomosci miejskich. Rozpoczecie prac nad projektem w lipcu 1997 r spowodowato ,ze
zbieranie informacji i materialow byto prowadzone w okresie wakacji letnich. Okres ten jest w
miescie $redniej wielko$ci bedacym centrum regionu rolniczego, szczegdlnie niekorzystny do
prowadzenia pracy  wymagajacej duzej liczby kontaktow. Musialo to spowodowaé
ograniczenie mozliwych do uzyskania szczegdétowych informacji i skupieniu si¢ na tych
najbardziej zasadniczych.

Ponadto nastapity znaczne zmiany we wlasnosci gruntow potozonych w najatrakcyjniejszym
obszarze miasta tj. w obrgbie Starowki oraz jej sasiedztwa. Prywatyzacja wigkszej czg$ci
budynkéw posiadanych przez miasto w tym rejonie oraz zwrot nieruchomosci prywatnym
wiascicielom od lipca 1996 do lipca 1997 spowodowaty, ze miasto posiada obecnie mniej
zasobow, ktore mogltyby by¢ przedmiotem zainteresowania inwestorow.

Wobec zaistniatej sytuacji wskazania dotyczace aktywizacji rozwoju gospodarczego zostaty
zorientowane nie tylko na nieruchomosci bgdace obecnie wlasnos$cia miasta lecz rowniez na
te, ktore dopiero stang si¢ jego wlasnoscia. Naleza do nich tereny pod budowe drog
przesadzone do zakupu przez miasto w wyniku ustawowego obowiazku wynikajacego z
zatwierdzenia ( w pazdzierniku 1997r.) planéw zagospodarowania przestrzennego nowych
zespoloéw zabudowy jednorodzinnej. Ponadto przeprowadzono analizy i zarekomendowane
obszary, ktorych posiadanie i wykorzystanie korzystnie wplyngtoby na aktywizowanie
rozwoju gospodarczego miasta.

PODSTAWY PRAWNE W ZAKRESIE GOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCIAMI

Prawidlowe funkcjonowanie gospodarki przestrzennej w gminie (miescie) zapewniaja
istniejace 1 nowe regulacje prawne dostosowywane od roku 1990 do systemu
demokratycznego i gospodarki rynkowej, jak zmiany w Konstytucji RP czy szereg ustaw,
m.in. o samorzadzie terytorialnym, zagospodarowaniu przestrzennym, gospodarce gruntami i
wywlaszczeniu nieruchomosci, o ochronie gruntow rolnych i le§nych, dotyczace ochrony i
ksztaltowania srodowiska przyrodniczego i kulturowego, o dochodach gmin i inne.
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Zadania 1 kompetencje samorzadu lokalnego w zakresie gospodarki gruntami okresla ustawa
,kompetencyjna” z 17 maja 1990 roku o podziale zadan i kompetencji okreslonych w
ustawach szczeg6élnych pomigdzy organy gminy a organy administracji rzadowej oraz o
zmianie niektorych ustaw’

W wyniku dokonanych w 1989 roku zmian prawnych w celu dostosowania gospodarki
gruntami do zasad rynkowych, zakres dziatan samorzadu lokalnego obecnie obejmuje:

- obro6t nieruchomosciami,

- dzialania zwiazane z obrona interesOw gminy (miasta) jako wilasciciela gruntow
przekazanych w wieczyste uzytkowanie osob fizycznych lub prawnych,

- opracowanie oraz stala aktualizacjg bilansu nieruchomosci komunalnych,

- sprzedaz lokali mieszkalnych 1 uzytkowych potozonych w budynkach stanowiacych
wlasno$¢ gminy wraz z ustanowieniem prawa wieczystego uzytkowania ulamkowej czgsci
gruntu, niezbg¢dnego do korzystania z nieruchomosci,

- przekazywanie prawa wlasnosci garazy wraz z ustanowieniem prawa wieczystego
uzytkowania gruntu,

- regulacje praw rzeczowych - zwrotu nieruchomosci na rzecz osob, ktére zostaty objgte
wywlaszczeniem na cele, ktére nie sa realizowane,

- opracowanie oraz stala aktualizacjg bilansu nieruchomosci komunalnych,

- przygotowanie wariantowych propozycji polityki gospodarowania nieruchomos$ciami
komunalnymi,

- udziat w pracach nad przygotowaniem i aktualizacja katalogu mozliwosci inwestycyjnych
na obszarze gminy,

Zgodnie z wustawa ,0 samorzadzie terytorialnym” w zakresie zagospodarowania
nieruchomos$ciami gmina (miasto) ma prawo %

- podejmowania uchwat w sprawach majatkowych gminy przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu, dotyczacych: zbycia 1 obciazenia nieruchomos$ci gruntowych oraz ich
wydzierzawianiu lub najmu na okres dtuzszy niz 3 lata, o ile ustawy szczegolne nie stanowia
inaczej 4

- podejmowania uchwal w sprawie podatkéow i oplat w granicach
okreslonych w odrebnych przepisach®

Mozliwosci wykorzystania nieruchomosci komunalnych nie ograniczaja sie
tylko do gruntow budowlanych, istnieja rowniez mozliwosci wykorzystania
gruntow rolnych dla przedsigebiorczosci opartej na dziatalnosci rolnej lub
pokrewne;j.

Dotyczy to réwniez gruntéw panstwowych, o czym mowiag ustawy 6 o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz zmiana
niektorych ustaw”.

> Dz.U.Nr 34, poz. 198 1 Nr 43, poz. 253.

? Ustawa o samorzadzie terytorialnym z 8 marca 1990 r.
* Art. 18, p. 9.

> Art.18,p.8

® Ustawa z 19 pazdziemika 1991 r.
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Podstawowym aktem prawnym regulujacym niektore aspekty gospodarki
nieruchomosciami jest ,ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci z 1985 r. ze zmianami okresSlonymi w obwieszczeniu
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa’. Ustawa dotyczy
gospodarowania gruntami zabudowanymi i gruntami przeznaczonymi na
zabudowe w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Ustawa zajmuje sie glownie gruntami (nieruchomosciami) komunalnymi i
panstwowymi, a innymi - tylko w ograniczonym zakresie, Scisle okreslonym
w ustawie.

Wedtug ustawy:

- gospodarka gruntami komunalnymi nalezy do Samorzadéw gmin (miast), a gruntami
panstwowymi - do organdw administracji rzadowej;

- grunty komunalne i panstwowe moga by¢ sprzedawane oraz oddawane w uzytkowanie
wieczyste, dzierzawg lub najem osobom prawnym lub fizycznym;

- gmina ma prawo pierwokupu nieruchomosci gruntowej nabytej uprzednio od panstwa lub
gminy, jesli nie zostala zabudowana.

- grunty komunalne i panstwowe moga by¢ zamieniane na grunty osob prawnych lub
fizycznych;

- gminy moga tworzy¢ zasoby gruntdw na cele zabudowy miast i wsi, a w szczegdlnosci
przeznaczone na realizacj¢ zorganizowanego budownictwa wielorodzinnego;

- gminy moga wyznacza¢ grunty przeznaczone pod skoncentrowane budownictwo
jednorodzinne (co najmniej 10 doméw).

Nowa ustawa ,,0 gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci” ostata przyj¢ta przez
Sejm 1 podpisana przez Prezydenta (we wrzesniu 1997) i bedzie obowiazywac od 1 stycznia
1998 r.

Racjonalna gospodarka gruntami warunkuje prawidlowy rozwoj zagospodarowania
przestrzennego gminy. Zasadnicze elementy gospodarki gruntami sa okre$lane przez
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ustalajace przeznaczenie gruntéw i
sposob ich zagospodarowania Samorzad lokalny moze wplywaé na kierunki rozwoju
zagospodarowania glownie poprzez tworzenie zasobow gruntow (Rys. 2) oraz dzialania
zmierzajace do udostgpniania gruntéw do inwestycji.

Obowiazujace regulacje prawne nie stwarzaja natomiast wladzom lokalnym mozliwos$ci
egzekwowania ustalen planistycznych dotyczacych sposobu wykorzystywania i
zagospodarowania gruntow stanowiacych witasno$¢ osob fizycznych, prawnych innych niz
gmina lub Skarb Panstwa.

Tylko w przypadku, gdy inwestor nabywa od gminy lub Skarbu Panstwa wlasno$¢ czy
wieczyste uzytkowanie gruntu pod zabudowe, samorzad moze egzekwowaé spetnienie
warunkéw zabudowy i zagospodarowania, jak rdwniez termin realizacji inwestycji (o ile
takie ustalenia zawarte sa w akcie notarialnym).

7 Dz. U. nr 30, poz. 127 z 1991 roku.
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Istotne znacznie dla gospodarki gruntami ma rozdzial kompetencji gminy i administracji
rzadowej na szczeblu rejonu. W kompetencji administracji rzadowej na szczeblu rejonu
znajduja sig:

- calo$¢ spraw objetych ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku®

- prowadzenie scalania i wymiany gruntow °

- prowadzenie ewidencji gruntow i budynkow oraz gleboznawczej klasyfikacji gruntéw i
dokonywanie ograniczen nieruchomosci'’

Prawo budowlane (Dz. .U. nr 89, poz. 414),

® Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow,

1" Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne.
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Zadania z zakresu administracji rzadowej gmina moze wykona¢ rowniez na podstawie
porozumienia z organami tej administracji. Zadania te wykonywane sa po zapewnieniu
srodkow finansowych przez administracje rzadowa.

Gminy uzyskaty uprawnienia niezbgdne do wydawania decyzji ustalania warunkow i
zagospodarowania terenu dla wszystkich rodzajow inwestycji budowlanych. Posiadaja tez
pelne uprawnienia do gospodarki gruntami. Formalna podstawa dzialalno$ci w tym zakresie
powinno by¢ zardwno ustalenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jak
1 uchwalona przez rad¢ miejska (gminna) polityka gospodarki gruntami, w tym polityka
gospodarowania wlasnym zasobem.

W mys$l obowiazujacych przepisow prawnych gmina (miasto) powinna okre$lic zasob
wlasnych gruntow i innych nieruchomos$ci, posiada¢ informacje o cenach gruntow
komunalnych oraz prowadzi¢ kartograficzna rejestracje gruntow i dokonywac¢ ich oceny.
Istotne jest tez opracowanie polityki gospodarowania posiadanymi zasobami oraz strategii
rozwoju gminy (miasta).

Dla gospodarki przestrzennej gminy (miasta) priorytetem powinno by¢ sprecyzowanie
statusu prawnego nieruchomo$ci o zagospodarowaniu przestrzennym ' ustalenie
przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu nalezy do zadan wlasnych gminy (miasta).

Gminy uzyskaly uprawnienia niezb¢gdne do wydawania decyzji ustalania warunkéw
zagospodarowania przestrzennego terenéw dla wszystkich rodzajow inwestycji
budowlanych. Posiadaja tez pelne uprawnienia do gospodarki gruntami. Formalna podstawa
dziatalno$ci w tym zakresie powinno by¢ zar6wno by¢ ustalenie planow zagospodarowania
przestrzennego, jak i uchwalona przez rade¢ miejska (gminng) polityka gospodarki
gruntami, w tym polityka gospodarowania wlasnym zasobem.

W mysl obowiazujacych przepisow prawnych gmina (miasto) powinna. Okresli¢ zasob
wlasnych nieruchomosci, posiada¢ informacje o cenach gruntow komunalnych oraz
prowadzi¢ kartograficzna rejestracj¢ gruntdéw i1 dokonywa¢ ich oceny. Istotne tez jest
opracowywanie polityki gospodarowania posiadanymi zasobami oraz strategii rozwoju
gminy (miasta).

W sytuacji przywracania gruntom ich realnej wartosci, ochrony praw wtasnos$ci i rownosci
wszystkich podmiotow w grze o przestrzen, sprawy gospodarki gruntami staja nowym
elementem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wzrost lub obnizenie
wartos$ci terenu wynikajace z ustalen planu, powinny by¢ uwzgl¢dnione w systemie oplat i
podatkéw od nieruchomosci (Rys. 3).

" pg. U. Nr 89, poz. 415. Wg ustawy z 7 lipca 1994 r.
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Efektywne wykorzystywanie tej szansy zalezy od przedsigbiorczos$ci i inicjatywy wladz
lokalnych.

Z przegladu obowiazujacego ustawodawstwa wynika, ze miasto posiada zar6wno ustawowe

obowiazki jak i uprawnienia ,ktore obejmuja narz¢dzia mogace stuzy¢ aktywizowaniu
gospodarki lokalnej poprzez wlasciwe zarzadzanie gruntami.
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GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI MIEJSKIMI W SANDOMIERZU W
LATACH 1990-1997.

Charakterystyczne okresy zmian w stanie wtasnosci gruntow miasta od 1990r.

W zmianach stanu wtasnosciowych gruntéw municypalnych od 1990 mozna zaobserwowac
trzy wyrdzniajace si¢ okresy:

*1990 - 1992 przygotowanie procesu komunalizacji;

* 1992 -1996 - zwigkszanie zasobow nieruchomosci miejskich w wyniku stopniowego
postepu komunalizacji 1 przekazywania majatku na rzecz gminy przy rOwnoczesnym
prowadzeniu prywatyzacji;

* 1996 - 1997 - stabilizacja tacznego stanu posiadania gruntow. W strefie najatrakcyjniejszej
dla inwestycji w zakresie funkcji priorytetowych dla rozwoju miasta w okresie tym
nastgpowato zmniejszanie si¢ powierzchni gruntéw 1 nieruchomosci miejskich.
Zmniejszanie si¢ w okresie 1996-1997 zasobow nieruchomosci miejskich dostepnych do
inwestycji w najatrakcyjniejszym dla funkcji turystyki i obstugi rolnictwa nastgpowato w
wyniku sprzedazy badz zwrotu uprzednio wywlaszczonych gruntow i budynkow ich
poprzednim wiascicielom (Rys. 4). Ponadto decyzja Rady Miasta zabytkowy obiekt w
sasiedztwie rynku przeznaczono na siedzibg¢ Urzedu Miasta (dziatka nr.11). Laczny stan
posiadania nieruchomosci dostgpnych dla inwestycji na terenie calego miasta pozostat na
poziomie z roku 1996. Jego stabilizacja byta wynikiem nieodptatnego przejecia nowych
nieruchomosci na obrzezach miasta.

Stan posiadania gruntéw miejskich, we wszystkich grupach rodzajowych nie podlegat
wigkszym zmianom na przestrzeni ostatnich 4 lat 1 wynosit w roku:

1993 -240.7 ha,

1995 -294,8 ha,

1996 -298,8 ha

Wigkszos¢ z tych terendw to nieruchomosci nie mogace by¢ przedmiotem obrotu rynkowego
jak parki, drogi, tereny zieleni 1 strefy ochronne od zabytkow itp., Miasto jest wtascicielem
ok. 10% calkowitej jego powierzchni. Nalezy jednak zwrdci¢ uwagg, ze strukturg gruntow
miasta cechuje duzy udziat terenéw nie budowlanych jak liczne jary, skarpy, tereny
zalewowe w obrebie watow Wisty bedace w przewazajacej czgs$ci wtasnoscia Skarbu
Panstwa. Dtugos¢ drog miejskich pozostata na tym samym poziomie i od roku 1993 do 1996
wynosila przez wszystkie te lata 59 km .

Ogoblna warto$¢ mienia komunalnego w koncu 1996 roku wynosita 44 606 400 zt 1 byta
wigksza niz w 1995r. Zwigkszenie wartosci w stosunku do roku 1995 nastapito w wyniku
kontynuowania komunalizacji oraz w efekcie budowy przez miasto nowych urzadzen
infrastruktury techniczne;.
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PRYWATYZACJA NIERUCHOMOSCI W LATACH 1992-1997

Proces prywatyzacji w latach 1992-1996 zostat oméwiony w generalnym zarysie w raporcie
z lipca 1996 roku. Z uwagi na proponowany zarys strategii celowe jest uzupetnienie tego
omoéwienia o funkcjonalna charakterystyke prywatyzowanych nieruchomosci.

Pod wzgledem liczby prywatyzowanych parcel przebiegal on przez wszystkie lata (od 1992
facznie z pierwszym potroczem 1997) w tym samym tempie , co oznacza sprzedaz od 4 do 7
parcel rocznie (Tabela 1). Zmieniato si¢ natomiast przeznaczenie i uzytkowanie tych
terenow. O ile w latach 1993-1995 przewazajaca ich cze$¢ stanowity parcele pod
budownictwo mieszkaniowe. To w 1966 a zwlaszcza w roku 1977 dominuja obiekty o
przeznaczeniu turystycznym (zabytkowy dworek, hotele, zajazd). Swiadczy to o pozytywnej
dla aktywizacji rozwoju lokalnego tendencji uaktywniania priorytetowej dla rozwoju miasta
sfery turystyki.

Liczba sprywatyzowanych nieruchomosci powigkszyla si¢ z 40 parcel zlokalizowanych w 27
punktach do 43 parcel w 30 punktach (Rys. 5). Stan ilo$ciowy posiadanych gruntéw i
budynkdéw od lipca 1996 do lipca 1997 nie ulegl wigkszej zmianie, pomimo sprzedazy i
zwrotu nieruchomosci bylym wilascicielom. Stato si¢ to dzigki przejgciu przez miasto
nowych terenéw co wyréwnato bilans powierzchni terendw pozostajacych w posiadaniu
miasta .

Natomiast zmniejszeniu ulegl zasdb nieruchomos$ci w obrgbie starego miasta i jego
bezposredniego sasiedztwa. sprzedane w tym okresie sa w przewazajacej czgsci potozone w
obrgbie Starego Miasta

W roku 1997 prowadzono dalsza prywatyzacj¢ nieruchomosci, w wyniku ktore;j
zagospodarowywane zostaty przede wszystkim nie uzytkowane budynki o przeznaczeniu
turystycznym i ustugowym.

Lokalizacja 1 wykaz nieruchomosci miejskich sprzedanych do 1997 roku na obszarze calego
miasta przedstawiaja: Tabela 1 i Rys. 5. Od roku 1992 do lipca 1997 r. wptywaly do budzetu
miasta z tytutu prywatyzacji nieruchomosci miejskich wynosity - 1988.162 zt.

Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci do konca 1997 roku bedzie duzo wigksza z uwagi na
rozstrzygany we wrzesniu biezacego roku przetarg na sprzedane nieruchomosci w
sasiedztwie gietdy towarowe;.

Na Rys. 6 zaznaczono nieruchomosci sprzedane w okresie od lipca 1996 roku do lipca 1997
roku. Na Rys. 7 przedstawiono nieruchomosci sprzedane w obrgbie Starego Miasta, sa to trzy
dziatki z budynkami. Ponadto dalsze trzy nieruchomosci zwrdcono bylym wiascicielom.
Pomimo ze liczba sprywatyzowanych nieruchomosci jest mniejsza niz w latach poprzednich,
kwota uzyskana z ich sprzedazy osiagngla blisko 60% dochodow z prywatyzacji
nieruchomosci, jaka miata miejsce w minionych latach. Warto$¢ nieruchomosci sprzedanych
w pierwszej polowie 1997 roku wynosita 1.181.000 zt w porownaniu z kwota 807.162 zt
uzyskana przez uprzednie 4 lata.
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Tabela 1
Nieruchomosci sprzedane przez miasto Sandomierz w latach 1992-1997

Nr Data Numer Pow. Polozenie Cena sprzedazy
na. sprzedazy dzialki dzialki (Nowych Zloty)
Mapie (ha.)
1. VII.92 111-802/2 0,01]ul.Golebicka 750
2. V.92| 1-1206/2 0,1|ul.Tkacka 8 473
3 X1.92] 1-1019/4 1,23(ul. Krukowska 96 941
1028
4 X1.92 l1I-734/1 0,26]ul.Kochanowskiego 60 000
5 X1.92 I-715 0,07]ul.K.Wielkiego 6 030
6 X1.92 1-2238 0,05]ul.Hutnicza 4 400
7 X1.92] 1-1751/2 0,04|ul.Marynarska 3 054
8 .93 11-1751/1 0,05]ul.Pietaka 2141
9 .93 I-718 0,08]ul.K.Wielkiego 6711
10 V.93 l-137/1 0,02]ul.Ozarowska 1550
11 VII.93 I-716 0,06]ul.K.Wielkiego 5 380
12 X93 111-691-1 0,05|ul.Wiejska 21 200
13 V.93 [-1011/10 0,09|ul.Reformacka 27 400
14 VI.93| 1-1074/2 0,87]ul.Zawichojska 26 000
1-1075/3
15 X94| 1-1011/9 0,09]ul.Reformacka 26 700
16 IX94 111-680 0,06(ul.Orzeszkowej 6 192
17 X1.94 l1l-720 0,08]ul.Modrzewskiego 9 044
18 X1.94 I-1110] 0,0248|u.Mariacka 9723
19 X1.94 1-2261 0,05]ul.Hutnicza 4 420
20 X1.94 [-2259 0,05]ul.Hutnicza 4 382
21 .95 11-824/1 1,91|ul. Trzesniowska 250 000
22 X95 1-936 1,36]ul.Browarna 22 037
23 X95 1172 0,04]ul.Sokolnickiego 61669
24 XI.95] 11-1019/30 0,1789|ul.Krukowska 24 802
1019/31
1019/39
1019/40
1019/41
25 V.96 lI-103/2 0,11]ul.Ozarowska 12 088
26 V.96] II-1019/25 0,1502|ul.Krukowska 32 300
1019/21
1019/24
1019/23
1019/26
1019/22
27 V.96| 1-1051/2 0,1|ul.Podzamcze 73776
1284
Razem 39 7,1839 807 162
Nieruchomosci sprzedane od lipca 1996 do lipca 1997
28. 1997 1058/6] 0,0643|Podwale 35 500
29. 1997 1113| 0,0684|Rynek 470 500
30. 1997 1147/1] 0,0426|Sokolnickiego 3 675 000
Razem 0,1753 1181 000
| 'Lacznie nieruchomosci sprzedane w latach 1992-1997 | 1 988 162|
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Sprzedane trzy budynki z dziatkami (oznaczone nr 14, 15, 5) sa potozone w atrakcyjnych
widokowo miejscach Starego Miasta i nadal petni¢ bgda one funkcje hotelowe oraz
ustugowo-mieszkaniowe. Ich sprzedaz jest zgodna z priorytetami rozwoju miasta poprzez
wspieranie rozwoju turystyki i ustug.

ZWROT DZIALEK BYEYM WEASCICIELOM

Od czasu wyjscia w zycie nowych regulacji prawnych z 1985 roku (szerzej omowione dalej -
tekst w ramce) uwidocznila si¢ tendencja zmniejszania zasobu atrakcyjnie potozonych
nieruchomosci miejskich. Dla aktywizowania rozwoju gospodarczego miasta ma ona wymiar
dwojakiego rodzaju.

O ile oddanie wyodrebnionych dziatek nadal umozliwia ich wej$cie w obrot rynkowy i
zwigksza¢ moze intensywno$¢ uzytkowania nieruchomosci w tym zagospodarowanie
turystyczne - co jest korzystne dla gospodarki miasta, o tyle zwrot fragmentow wigkszych
calo$ci gruntdw miasta moze utrudni¢ przyszly proces prywatyzacji.

Przykladem tego jest zwrot jednej z dziatek, ktora przecina waski pas terenow miejskich
(parcela oznaczona strzatka (rys. 6 oraz rys. 7 obszar 6*)

Przypadek ten dotychczas jednostkowy wskazuje na szerszy problem, na ktoéry powinny
zwréci¢ uwage wiadze miasta. Oddani czeéci waskiego pasa terenéw miejskich (6*)
pomniejszylo uzytkowa i rynkowa wartos¢ terenu, jaki pozostal do sprywatyzowania Z
uwagi na unikalne polozenie tego obszaru - pod skarpa Starego Miasta - oznacza to
uszczuplenie zasobow terenéw miejskich o najwyzszych wartosciach dla funkcji
priorytetowej - turystyki.

Przyktad ten wskazuje na potrzebg zwrdcenia uwagi na utrzymywanie rozmiaréw parcel
przydatnych do inwestowania. Miasto podj¢to kroki zmierzajace do utrzymania omawianego
terenu, jednak nie przyniosty one pozadanego rezultatu.

W przypadku zwrotu nieruchomosci niekorzystnemu ,,wycinaniu" catoéci terenu zapobiec
mozna poprzez negocjacje z wlascicielem i przekazanie mu w zamian innego terenu.
Dotyczy to w szczeg6lno$ci nie umniejszania warto$ci terenu miejskiego o unikalnych
walorach. Wtadze miasta posiadaja umiejgtnos$¢ prowadzenia polubownych uzgodnien,
czego przyktadem sa przeprowadzone negocjacje dotyczace parceli nr 4 (rys 6). Jakkolwiek
ustgpstwa ze strony witascicieli byty w tym przypadku tatwiejsze do osiagnigcia z uwagi na
ustalone poszerzenie drogi w planie przestrzennego zagospodarowania , to droga
ugodowego postgpowania znacznie przyspieszyta mozliwe wywlaszczeniowe procedury oraz
przyniosta zadawalajace obie strony rozwigzania.

Konieczne jest podobne podejs$cie do ewentualnych innych roszczen dotyczacych zwrotu
nieruchomosci, ktore moga by¢ wykorzystane dla celow rozwoju priorytetowych funkcji
miasta.

Przyjgcie przez miasto zatozenia, ze zwrot nieruchomosci (uzasadniony prawnie) nie musi
by¢ dokonywany automatycznie poprzez przekazanie tej samej parceli o tym samym co
poprzednio ksztalcie moze mie¢ istotne znacznie dla przysztych mozliwosci rozwojowych
miasta. Ugoda z wiascicielem moze obejmowac szeroki zakres zmian i moze by¢ korzystna
dla obu stron.
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Prawne podstawy zwrotu nieruchomosci

Wywlaszczenie terenow pod skarpa starego miasta nastapito w roku 1977 r. (rys. 7. dziatka
6*). Celem wywlaszczenia bylo zagospodarowanie skarpy zachodniej zgodnie z decyzja
zatwierdzajaca plan realizacyjny modernizacji uktadu komunikacyjnego starego miasta
Sandomierza z weztami komunikacyjnymi i zabezpieczeniem skarpy.
Po wejsciu w zycie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r o gospodarce gruntami i
wywlaszczeniu nieruchomosci wlasciciele dziatki 1247/2 zaskarzyli decyzjg o
wywlaszczeniu 1 wystapili o zwrot nieruchomosci. Urzad Rejonowy w Sandomierzu orzekt
zwrot nieruchomosci wywtaszczonej na potrzeby zagospodarowania skarpy oraz
modernizacj¢ uktadu komunikacyjnego. Burmistrz Miasta Sandomierza odwotat si¢ od tej
decyzji. Wojewoda Tarnobrzeski kierujac sig trescia art.138 par. 1 pkt.1 kodeksu prawa
administracyjnego oraz art.69 ustawy o gospodarce przestrzennej i wywlaszczaniu
nieruchomosci utrzymat w mocy zaskarzona decyzj¢.
Gmina Sandomierz ztozyta skarg ¢ na decyzje Wojewody Tarnobrzeskiego, uzasadniajac
to postgpem prac wykonywanych przez miasto, w szczegdlnosci budowa w 1986 budowa
wodociagu i kanalizacji deszczowej i uporzadkowaniem terenu. Motywowano ta skarge
odroczeniem planowanych prac nie za$ ich zaniechaniem. Ponadto wskazano, ze
obowiazujace ustalenia planu miejscowego zagospodarowania miasta Sandomierza
wyznaczaja ulice Podwale, w obrebie ktorej znajduje si¢ nieruchomosé bedaca
przedmiotem sporu, jako historyczny ciag, ktoérego charakter powinien by¢ utrzymany.
Naczelny Sad Administracyjny oddalit ta skarge w pazdzierniku 1996 roku. W sentencji
wyroku powotano si¢ na ,,utrwalone zapatrywanie" w orzecznictwie N.S.A., Ze o
niezbedno$ci na cel, na ktéry dokonano wywlaszczenia decyduje wazno$¢ decyzji
lokalizacyjnej, w ktorej nastepuje konkretyzacja celu wywlaszczenia. Odwrotnie, brak
takiej decyzji, a nawet odroczenie na czas nicoznaczony realizacji zamierzonej inwestycji
jest rownoznaczne ze zb¢dnoS$cia tej nieruchomosci na cel, ktory zdecydowat o jej
wywlaszczeniu". W uzasadnieniu oddalenia skargi podano, iz decyzja zatwierdzenia planu
zagospodarowania tego terenu (z dn. 3.09.74r.) utracita waznos¢ - w okresie 3 lat od dnia
jej wydania nie podj¢to realizacji inwestycji. Zgodnie z tre$cia ustawy o gospodarce
gruntami wywlaszczona nieruchomos$¢ podlega zwrotowi, jesli stata si¢ zbedna na cel
okreslony w decyzji o wywlaszczeniu. Stanowisko gminy, iz cel wywlaszczenia bedzie w
przysztosci realizowany, rOwniez nie moze wptynaé na odmowe zwrotu nieruchomosci.
W nastgpstwie tego wyroku Urzad Rejonowy w Sandomierzu, w oparciu o rozporzadzenie
rady Ministrow z lipca 1991 w sprawie zasad i trybu rozliczen w razie zwrotu
wywlaszczonych nieruchomosci ,orzekt zwrot przez nastepcow prawnych zmartego
wlasciciela zwrot na rzecz gminy zwaloryzowanej kwoty otrzymanej przy wywlaszczaniu
gruntu w 1977 roku.
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W uzasadnieniu najbardziej istotnego dla sprawy wyroku Naczelny Sadu Administracyjnego
przytoczono przyklady literatury oraz sentencje podobnego orzecznictwa. Swiadczy to o nie
jednostkowym przypadku roszczenia i sposobie rozstrzygnigcia sporu.

W przypadku omawianej nieruchomo$ci w Sandmierzu nie skorzystano z mozliwosci
podjecia negocjacji z wlascicielem odnos$nie zwrotu nieruchomos$ci w miejscu lub innym
ksztalcie nie przecinajacym ciagu historycznego ulicy Podwale.

Poniewaz podobne roszczenia moga wystapi¢ w przypadku innych nieruchomosci na
obszarze oznaczonym nr 6* i 1* (Rys.6) celowe jest zarezerwowanie innych terenow jakie
miasto mogloby zaproponowa¢ w zamian. Niemozno$¢ realizowania priorytetowych dla
miasta inwestycji turystycznych z powodu obecnego braku w §rodkdw finansowych na
prowadzenie jakichkolwiek prac na wywlaszczonych nieruchomos$ciach nie powinna
zamyka¢ mozliwosci sprzedazy tych terendw przysztym inwestorom.

Strategiczne zatozenia gospodarki nieruchomos$ciami w obrgbie starego miasta i jego
sasiedztwa wskazuja okre$laja jako jeden z priorytetow utrzymanie posiadanego zasobu
nieruchomosci dla przysztych inwestycji turystycznych. W sytuacji prawnej zasadnosci tych
roszczen miasto powinno koncentrowac si¢ na polubownych metodach ich rozstrzygania
Generalnie za$ sposobem realizacji zatozen tej strategii jest przyjecie zasady polubownego
zatatwiania sporu stawiajac za cel nadrzgdny nie pomniejszanie mozliwo$ci inwestowania na
terenach obecnie posiadanych przez miasto.

Poniewaz proces oddawania nieruchomosci dopiero si¢ rozpoczat, mozna si¢ spodziewac
wigkszej liczby podobnych roszczen zwrotu, zwlaszcza w sasiedztwie najbardziej
atrakcyjnych lokalizacji, ktora jest w Sandomierzu sasiedztwo Starego Miasta. Tam tez
potozone sa tereny miejskie, ktore uzyskano poprzez wywtaszczenie z mysla o okreslonych
w planie funkcjach publicznych.

Z uwagi na walor dostgpnosci dla inwestycji duzego, scalonego terenu, nalezy zmierza¢ do
ich zachowania w catosci lub w takim ksztalcie dziatki, ktéry nie obnizaja jej wartos$ci
rynkowej przez ograniczenie mozliwosci jej przysztego zainwestowania.

Postgpowanie wtadz miasta powinno uwzglednia¢ strategiczne zamierzenia i szersze
spojrzenie na cato$¢ terenu oraz jego sasiedztwo.

POZYSKIWANIE NIERUCHOMOSCI W OKRESIE 1996-97

Réwnoczesnie miasto weszlo w posiadanie dwu innych nieruchomosci (Rys. 8
parcela 47 1 48). Zostaty one pozyskane w ramach porozumien, bez obcigzania budzetu
miasta. Przej¢to je w zamian za umorzenie platnosci na rzecz miasta lub tez zostaty
przekazane przez Skarb Panstwa na rzecz miasta.

Oba przejete tereny przeznaczono pod budownictwo mieszkaniowe Sa one polozone poza
obszarem centralnym, blisko granic administracyjnych miasta .
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Prywatyzacja i wprowadzanie w obieg rynkowy nieruchomosci potozonych w rejonie
centralnym oraz pozyskiwanie terenow pod rozwoj mieszkalnictwa na obrzezach, beda
stanowily trwata tendencj¢ zmian witasnosci nieruchomosci miasta.

Przyczyny i skutki tego stanu zostang oméwione dale;.

STAN NIERUCHOMOSCI POSIADANYCH PRZEZ MIASTO W ROKU 1997 (31 LIPIEC).

Lokalizacje 1 wykaz nieruchomosci bgdacych wtasnoscia miasta w roku 1997 przedstawia
tabela 2 1 rysunek 6 i1 8. Obejmuje on tereny mogace by¢ przedmiotem sprzedazy lub
inwestowania. Nie zawiera nieruchomos$ci w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni
mieszkaniowych, 0sob prywatnych oraz znajdujacych si¢ w uzytkowaniu wieczystym osob
prawnych, ponadto nie obejmuje gruntdéw z zarzadzie przedsigbiorstw komunalnych. Mapa z
zaznaczeniem obszarow wszystkich tych wymienionych typow gruntéw w skali 1:5000
zostata wykonana dla potrzeb miasta i projektu, jednak z uwagi na jej rozmiary (1,2 m na 1,8
m ) oraz duza liczbg szczegdtéw nie mogla zosta¢ zamieszczona w opracowaniu.

W tabeli 2 okreslono zgodno$¢ uzytkowania wybranych nieruchomosci ze wskazaniami
planu. Zrezygnowali$my z podania szacunkowych wartosci tych nieruchomosci
przygotowanych dla potrzeb projektu, poniewaz szacunkowe kwoty wycen nieruchomosci
wykonane dla miasta w 1996 r znacznie odbiegaja od faktycznych kwot rynkowych
uzyskiwanych w przetargach (bywaja one o 80 - 100% wyzsze).

Wedtug oceny biegtych , ceny gruntéw na terenie miasta wzrosty przecigtnie o 15 do 20% w
stosunku do 1996 roku tj. ponizej poziomu inflacji, ktéra wyniosta w tym okresie 20%.
Jednakze odnotowywali$my znacznie wyzszy wzrost cen na terenach gdzie miasto
przeprowadzito procedury dopuszczajace zabudowg (tzw. odrolnienie) i zlecito wykonanie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Na Rys. 9 "Sandomierz - tereny na
ktérych miasto wykupi drogi pod infrastrukturg techniczng" wskazaliSmy lokalizacj¢ dziatki
gdzie cena metra kwadratowego wzrosta ponad 10-ciokrotnie Wycena tej dziatki jest
zalaczona w aneksie. Zawiera ona przeglad niektorych cen gruntow z sasiadujacych
obszardw i zestawienie ich z cenami wcze$niejszymi, wzrost warto$ci niektorych parcel byt
wigkszy anizeli parceli przyktadowe;.
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Okreslenie warto$ci majatku miasta byto mozliwe jedynie na podstawie corocznych
informacji o stanie mienia komunalnego, ktory zawiera globalne szacunkowe warto$ci mato
doktadne w odniesieniu do nieruchomosci. Precyzyjny szacunek warto$ci nieruchomosci
miasta wymagatoby wykonania aktualnych wycen, co przekracza mozliwosci finansowe
miasta. Informacje o nieruchomos$ciach miasta nie sa skomputeryzowane a ich
przedstawienie w formie tabel w formacie Excel bylo wykonane w ramach raportu z roku
19961 1997.

Brak skomputeryzowanej bazy danych znacznie utrudnia prowadzenia biezacej polityki
gospodarowania nieruchomosciami jak tez opracowanie strategii.

OCENA GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCIAMI SANDOMIERZA DO LIPCA
1997 ROKU.

Jak omdéwiono szerzej w raporcie z 1996 roku proces prywatyzacji jest kompetentny z
technicznego punktu widzenia jednakze brak w nim strategicznego celu. Proces
identyfikacji parcel obywa si¢ na zasadzie ad hoc i wynika z aktualnych potrzeb
finansowych.

Proces prywatyzacji od lipca 1996 do lipca 1997 roku opisany w zarysie daje podstawe do
uszczegotowienia 1 poszerzenia tej oceny.

Sprzedaz lub przeznaczenie na cele wlasne gminy wszystkich nie zagospodarowanych
budynkow na terenie starego miasta byta uzasadniana koniecznoscia rekonstrukcji i
konserwacji budynkow zabytkowych. Wszystkie niezabudowane parcele pozostaty nadal w
posiadaniu miasta i stanowia nienaruszony potencjat dla rozwoju funkcji turystycznych i
ushlugowych jakie beda dominowaty na terenie Starego Miasta.

Oceniajac decyzje sprzedazy dwu hoteli w sasiedztwie rynku, trzeba wspomnie¢ , ze
alternatywa jednej z tych decyzji o sprzedazy byto dyskutowane przez Rade Miasta
nieodptatne przekazanie jednego z tych budynkéw nowoutworzonej uczelni wyzszej, ktorej
gléwny budynek dydaktyczny znajduje si¢ poza starym miastem . Decyzja o sprzedazy dla
funkcji hotelowej miata charakter bardziej rynkowy i ukierunkowany na aktywizowanie
rozwoju jednej z priorytetowych funkcji miasta, to jest turystyki.

Innym elementem w transakcjach sprzedazy byto zréznicowanie formy przekazania terenu.
Parcela nr 15 jest oddana w uzytkowanie wieczyste, za$ parcela nr 14 zostata sprzedana. W
tym ostatnim przypadku oznacza to zarowno utrate kontroli nad przysztym uzytkowaniem
obiektu jak tez zahamowano stale wptywu do budzetu miasta z tytutu dzierzawy terenu
facznie z mozliwoscia okresowego korygowania tych optat. Dla dtugofalowej polityki miasta
korzystniejsze sa transakcje, zapewniajace zaréwno staty doptyw kapitatu jak 1 wpltyw na
sposob zagospodarowania budynku.

Ponadto uzyskana w przetargu kwota 675.000 zl za nieruchomos$¢ z parcela oddana w
wieczyste uzytkowanie, w poréwnaniu z suma 470.500 zt za budynek z parcela sprzedana,
ktora jest znacznie lepiej potozona i jest ciekawsza architektonicznie moze budzic¢
zdziwienie. Poniewaz obie te sumy uzyskano w otwartych przetargach przeprowadzonych w
odstepie 4 miesigcy, nalezy co najwyzej rozwazy¢ czy informacja i reklama mozliwosci
nabycia nieruchomosci nr 14 byla wystarczajaca. Tym samym czy miasto nie tylko uzyskato
dostatecznie wysoka zaptate ale co istotniejsze czy ustalito w przetargu warunki
najdogodniejsze dla przyszilego sterowania rozwojem miasta.
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Decyzje i dziatania dotyczace nieodptatnego przejgcia nowych terendéw mieszkaniowych sa
bezsprzecznie korzystne dla miasta. Mozna byloby jedynie zapyta¢ jaki jest (i czy jest)
perspektywiczny program przejmowania dalszych tego typu nieruchomosci. Nalezatoby
przeanalizowac obszary nie uzytkowanych terendw bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa i
opracowac w stosunku do nich polityke przejmowania ich przez miasta. Zasady tej polityki
zastana oméwione w rozdziale dotyczacym strategii.

W gospodarowanie terenami miasta w latach 1992 1997 nie wystapity sprzecznosci ani tez
powazne biedy. Wskazane watpliwosci w uzyskaniu najkorzystniejszych rozwiazan w
przeprowadzonych transakcjach i zwrotach nieruchomosci jakkolwiek nieodwracalne, nie
zaprzepaszczaja aktywizowania generalnych kierunkow rozwojowych miasta poprzez
wykorzystanie nieruchomosci miejskich.

Wyszczegodlnienie transakcji sprzedazy i ich prezentacja na mapach mialo w duzym stopniu
za zadanie unaocznienie i zwrdcenie uwagi wtadz miasta na stopniowe zmniejszanie sig jego
zasobow w najatrakcyjniejszych lokalizacjach w mie$cie.

Wymogiem aktywizowania rozwoju jest posiadanie areatu atrakcyjnych lokalizacji dla
inwestorow Zasada osiagnigcia tego celu zostanie przedstawiona w rozdziale omawiajacym
zarys strategii.
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PRZEWIDYWANE ZMIANY W GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI W
SANDOMIERZU OD 1998 ROKU

Zasadnicze zmiany jakie przewiduje sig, ze nastapia w gospodarce nieruchomos$ciami
Sandomierza od 1998 to:

nabywanie nowych gruntéw przez miasto

powigkszenie obszaru miast poprzez zmiang jego granic administracyjnych.

NABYWANIE GRUNTOW PRZEZ MIASTO OD 1998 ROKU

Ustawa o Samorzadzie terytorialnym'? zobowiazuje samorzady do prowadzenia gospodarki
gruntami oraz do dziatalno$ci z tym powiazanej, jak tad przestrzenny i ochrona §rodowiska.
Miasto powinno wpltywaé na stwarzanie warunkow do inwestowania w tym na
przygotowanie terendw pod wszelkiego rodzaju budownictwo, przede wszystkim
mieszkaniowe. Na wladzach samorzadowych spoczywa obowiazek przygotowania
opracowan planistycznych, ktore beda podstawa przysztych inwestycji, oraz przygotowanie
terenéw do zainwestowania. Obowiazki te wiaza si¢ z ponoszeniem naktadéw. O tym jak
znaczne s to wydatki, $wiadczy przyktad Sandomierza , gdzie ich wysokos¢, jedynie na
wykup terenow pod drogi (rys. 9, osiedla I, II, III, IV, V ) oszacowaliémy na ok. 17%
rocznych wydatkow z budzetu miasta w 1997 roku. Po wybudowaniu drég i infrastruktury
technicznej miasto moze uzyskac czesciowy zwrot poniesionych wydatkéw jedynie poprzez
ustalenie optat adiacenckich.

Optaty adiacenckie

Optaty ustalane przez samorzad. Nakladane sa one na wiascicieli
nieruchomos$ci oraz wieczystych uzytkownikéw, rowniez tych, ktérzy
wniesli optate za caly okres uzytkowania wieczystego. Optlaty te sa
obecnie jedyna forma uczestnictwa w kosztach inwestycji, jakie gmina
ponosi na przygotowanie plandw, terenu, 1 budowg urzadzen
komunalnych. Ich wysoko$¢ okresla si¢ odpowiednio do wzrostu do
wzrostu warto$ci nieruchomosci 1 moze wynosi¢ 50% wzrostu tej
wartosci. O ich wprowadzeniu i wysokos$ci decyduje Rada Gminy.

Przyktad Sandomierza, w ktéorym rozpoczeto niedawno prace projektowe wskazuje na
potrzebg rozpatrywania z wyprzedzeniem, jakie obciazenia finansowe poniesie miasto w
najblizszym 1 odleglejszym czasie. Jak duza liczb¢ wyznaczonych planem nowych dziatek
bedzie obstugiwata dotowana z budzetu miasta infrastruktura.

Miasto nie moze samo prowadzi¢ dziatalnosci gospodarczej. Posiadanie nieruchomosci
przynosi wptyw do budzetu dopiero w chwili oddania jej w dzierzawe lub uzytkowanie
wieczyste.

Sprzedaz nieruchomosci przez miasto wigze si¢ z korzysciami w postaci podatku oraz optat
od nieruchomosci 1 podatkow zwiazanych z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarcze;.

W tej sytuacji trwata bedzie tendencja sprzedazy lub dzierzawy terenow i1 budynkéw miasta
potozonych w atrakcyjnie zlokalizowanych centralnych rejonach i mogacych przynosi¢ zyski

2 Art.7. ust. 1 pkt.1
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uzytkownikom a miastu wptywy z tytutu optat i podatkéw. Natomiast begdzie powigkszac sig
powierzchnia nieruchomosci miejskich polozonych na obrzezach miasta.

Lokalizacje i funkcje i nowych gruntow.

Z uwagi na zmniejszajaca si¢, w latach 1992-1997, liczbg¢ nieruchomos$ci miejskich na

obszarze Starego Miasta 1 jego najblizszego otoczenia, od poczatku roku 1998 przewidujemy

proces zwigkszania udzialu nieruchomosci komunalnych potozonych poza rejonem
centralnym miasta Sandomierza.

Zasoby te tworzy¢ beda:

* grunty pod rozwdj mieszkalnictwa wielorodzinnego na obrzezach miasta (w sasiedztwie i
jako uzupehienie juz istniejacych zespotéw zabudowy wielorodzinnej). W Sandomierzu,
jak 1 w wielu miastach matych i §redniej wielko$ci stanowia one niewielki procent nowe;j
zabudowy.

* powigkszenie areatu terendw komunalnych przez nabycie nowych gruntéw pod
projektowane drogi miejskie lub poszerzenie drog istniejacych. Od 1998 roku rozpocznie
si¢ nabywanie przez miasto gruntéw pod budoweg nowych drog dla zabudowy
jednorodzinnej. Nowa siec uliczna i1 proponowana parcelacja maja za zadanie
efektywniejsze wykorzystanie terend6w w  sasiedztwie istniejacych magistral
infrastruktury. Zabudowa jednorodzinna jest obecnie dominujacym i najbardziej
preferowanym przez mieszkancoéw typem budownictwa w miastach matych i $rednich.

* przejmowanie przez miasto nieruchomosci w wyniku porozumienia stron np. przejgcie
terenu pod osiedla w zamian za umorzenie splaty raty ptatnosci na rzecz miasta.

* powigkszenie areatu gruntéw miejskich w sasiedztwie terendéw peliacych funkcje o
priorytetowym znaczeniu dla rozwoju miasta (zalecane).

Oddzialywanie zapisu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na ceng
nieruchomosci.

Rynkowa warto$¢ nieruchomosci gruntowej zalezy w duzym stopniu od funkcji ustalonej w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Warto$¢ ta zalezy ponadto od
polozenia, stopnia wyposazenia w infrastrukture, rozmiarow 1 ksztaltu dziatki a takze stanu
zagospodarowania gruntu i jego sasiedztwa. Jednakze najszybszy i najgwattowniejsze zmiany
warto$ci gruntdow, co pokazuje wiele przyktadow w Sandmierzu, miala zmiana ustalen w
planistycznych, ktora wiaze si¢ z przygotowaniem przez miasto terenéw pod inwestycje. Po
zmianie przeznaczenia terenu moze ona wzrosna¢ ponad kilkunastokrotni (patrz aneks).
Zalaczona przyktadowa wycena nieruchomosci gruntowej nr 315/3 o pow. 2923 m kw., w
Sandomierzu obrgb Mokoszyn wykazala ponad dziesigciokrotny wzrost wartosci 1m kw. (z
1,20 do 12,45 7t /m kw.) z uwagi na zmiang uzytkowania terenu z rolnego na mieszkalny .
Nieruchomos¢ ta znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie omowionych dalej projektowanych
osiedli jednorodzinnych. Mozna przewidywaé, ze rdwniez znaczne przyrosty wartosci
gruntow beda miaty miejsce w obrgbie nowoprojektowanych osiedli .

O ile samo zjawisko wzrostu cen nieruchomosci spowodowane réznorodnymi czynnikami jest
powszechne w gospodarkach rynkowych, to w Polsce wystepuje dotkliwy brak ustaw
podatkowych stuzacy odzyskaniu przez miasto czg$ci poniesionych nakladéw. Do czasu
ustalenia rozwazanych juz obecnie ustaw ogélnokrajowych wladze miasta powinny z
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wyprzedzeniem okresla¢ mozliwos$ci uzyskania wptywow do budzetu. Istniejace juz obecnie
uprawnienia wladz lokalnych daja podstawg znacznego zwigkszenia wptywow z tytulu ptat i
podatkoéw od nieruchomosci, ustalanych wszakze we wiasciwym czasie 1 wysokosci.

O tym jak ztozonym zagadnieniem jest rozlozenie optat za infrastrukturg $wiadczy przyktad
ponad dwudziestu lat doswiadczen francuskich w tym zakresie

OPODATKOWANIE NOWYCH INWESTYCIJI

Kto powinien zosta¢ obciazony kosztami rozwoju infrastruktury? Czy podatnicy, ktorzy wnosza
optaty do budzetu tej gminy, ktora zrealizowala inwestycjg, czy tez wlasciciele tych budynkow,
ktorych warto$¢ ulegta zwigkszeniu w wyniku realizacji obiektow infrastruktury technicznej lub
moze przedsigbiorcy budowlani i inwestorzy, ktorzy obciaza tymi kosztami przysztych
mieszkancow?

Problem ten jest dyskutowany od dwudziestu pigciu lat. Zaproponowano rézne rozwigzania
problemu naliczania optat za infrastrukturg techniczng tym wilascicielom, ktérzy z niej korzystaja,
jednak zadne z tych rozwiazan nie zostato powszechnie zaakceptowane. Czg$cia kosztéw obciazono
przysztych mieszkancow. Jednak we Francji koszty realizacji obiektow infrastruktury technicznej sa
prawie w catosci pokrywane z funduszy publicznych, przy czym czasem s3 one ponoszone
podwojnie. Takie zdarzenie miato miejsce po ogloszeniu planu rozwoju miasta, kiedy to wobec
obietnicy uzbrojenia terenu warto$¢ terenu wzrosta tak znacznie, ze wladze samorzadowe zostaty
zmuszone do wykupienia gruntow po zawyzonych cenach.

Problem ten nie jest nowy. Juz ustawa z 16 wrzesnia 1807 r. zawierala postanowienie o obowiazku
wnoszenia przez wilascicieli posesji specjalnego podatku z tytutu ,,znacznego wzrostu wartosci” w
wyniku przeprowadzonych roboét publicznych.

Jednak co dziwne, ustawa ta obowiazuje tylko w Alzacji. W regionie tym, potozonym na wschodzie
Francji i nalezacym do Niemiec w latach 1870 - 1918, przetrwaty niektore dawniej obowiazujace
tam prawa, w tym tak zwany ,,podatek od przyrostu warto$ci” (taxe de riveraineté). Postanowienie
to, sformutowane w sposob cokolwiek przestarzaly, upowaznia gming budujaca drogg do obciazenia
kosztami robot wilascicieli przylegtych gruntow w wysokosci odpowiadajacej dtugosci boku posesji
przylegajacej do drogi.

Cytat za: Joseph Comby, ,,Land Taxation”, w: ,,Land Policy in France 1945-1990”, wyd. V. Renard,
J. Comby, Paryz, L’ ADEF 1990.

Zakup gruntow przez miasto pod nowoprojektowane drogi

nalezy do obowiazkéw miasta po zatwierdzeniu miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego. Obecnie w Sandomierzu trwaja prace projektowe nad miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego pigciu zespoldw mieszkaniowych.(Rys. 10). Obejmuja
one najbardziej dynamicznie zabudowany rejon lewobrzeznej czg$ci miasta. taczna
powierzchnia tych zespotow wynosi 158 ha. Powierzchnia projektowanych drég wynosi 17,7
ha. Szacunkowa cena terenéw pod drogi wynosi 3.072.600 zt. Kwota ta stanowi ok. 16.01 %
wydatkow budzetu miasta planowanego na 1997 rok. Ponadto miasto bedzie
dofinansowywato budowg infrastruktury (Tabela 3).
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Tabela 3
Powierzchnia drog w projektowanych zespolach mieszkaniowych
( tereny ktore miasto bedzie zobowiazane zakupic)

Oznaczenie |Pow. calego | pow. drog | % calej pow. | szacunkowa
osiedla na |zespolu w ha | projek. ha. osiedla cena terenu
mapie (zh
I 37,78 3,4 9 612000
Il 25,42 3,05 12 549000
11} 27,33 0,82 3 147600
\% 28,57 4 14 720000
Vv 38,67 5,8 15 1 044 000
Razem 157,77 17,07 3072 600

Jedyna forma zwrotu czg$ci tych nakladow jest ustalenie optat adiacenckich . Do czasu
ustalenia w Polsce podatku katastralnego nie istnieje mozliwo$¢ ustalenia wyzszych
podatkéw od wihascicieli dziatek.

[przypis] Obecnie wyznaczone strefy podatkowe maja duzy zasigg i obejmuja nieruchomosci
o bardzo zroznicowanej warto$ci. Teoretycznie sinieje mozliwo§¢ wyodrgbnienia
dodatkowych stref, lecz z uwagi na przemieszanie z zabudowg istniejaca jedna wlasciwa
droga postgpowania dla ustalenia podatkow jest wycena poszczegdlnych dziatek.

Niezaleznie od zobowiazania miasta do kupna terendw pod budowg drog bedzie ono
partycypowato w  przewazajacej czgSci  kosztow  doprowadzenia infrastruktury.
Przeprowadzenie wtdrnej parcelacji oznacza zatem dla miasta znaczne obciazenia finansowe.

We wstepnej fazie projektu nalezy szacunkowo okresli¢ obcigzenia finansowe dla miasta

i dazy¢ do przyjecia rozwigzan przestrzennych a nastgpnie podatkowych
umozliwiajacych miastu zwrot okreslonej cze¢sci poniesionych nakladow.
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W praktyce gospodarowania nieruchomo$ciami w Sandmierzu zaleca si¢ prowadzenie procesu
scalania a nastgpnie wtornego podziatu terenéw przez developerow. Obecny system nie
zapewnia ,,wypelnienia” nowej siatki podziatow, zalezy to od indywidualnych wystapien
wiasciciela gruntéw. Miasto natomiast jest zobowiazane do wykupu terenu pod drogi, ich
budowy i partycypacji w kosztach infrastruktury (do 80% kosztéw budowy)".

Przedstawiony wyzej nieunikniony proces pomniejszania si¢ zasobow gruntow bedacych w
posiadaniu miasta i rosnacy udziat gruntéw ,,infrastrukturalnych” uaktywniajacych rozwdj i
umozliwiajacych bardziej racjonalne wykorzystanie gruntow w jego granicach
administracyjnych

NOWO NABYWANE GRUNTY MIEJSKIE JAKO KATALIZATOR LOKALNEGO ROZWOJU
GOSPODARCZEGO

Wykup gruntu pod drogi powigksza potencjal rozwojowy miasta przez stworzenie
mozliwos$ci intensywniejszego zagospodarowania terenow obstugiwanych. Jednakze peine
spozytkowanie tego potencjatu nastepuje z chwila gdy tereny te zostaja zabudowane a
uzytkownicy wptacaja do budzetu miasta optaty i podatki relatywne zblizone do wysokosci
naktadow poniesionych przez miasto.
Wynika z tego konieczno$¢ zapewnienia dwu elementow:
— spowodowania, by nowo wyposazone tereny byly wykorzystane wedlug planu tj.
zabudowane przewidywana planem liczba budynkow oraz
— ustalenia na odpowiednim poziomie wysokosci wptat z tytulu optat 1 podatkow
zapewniajacej zwrot catosci lub czesci naktadéw poniesionych przez miasto.

Pewna forma oddziatywania finansowego na zagospodarowanie gruntu zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego sa optaty adiacenckie. Stanowi¢ one moga w pierwszym
roku po uplywie terminéw zabudowy 10% ceny gruntu, a w kazdym nastgpnym roku
podlegaja zwigkszeniu o dalsze 10% ceny gruntu. Moga one by¢ efektywnym narzedziem
pod warunkiem wtasciwej wyceny warto$ci gruntu.

Straty jakie miasto ponosi nie wykorzystujac w pelni posiadanych uprawnien do ustalania
optat i podatkow od nieruchomosci znacznie przewyzszaja koszta zatrudnienia kilku
wykwalifikowanych osob.

Zarzadzanie rozwojem gminy powinno aktywniej wykorzystywa¢ instrumenty gospodarki
przestrzennej dla realizacji celow spoteczno - ekonomicznych.

Obciqzenie podatkowe - wyplacalnosé mieszkancow.

W odniesieniu do miast duzych w Polsce znane jest powszechnie informacja o wieloletnim
nieptaceniu czynszo6w w budynkach wielorodzinnych. W miastach matych pojawia sig¢ ten
problem takze w odniesieniu do zabudowy jednorodzinne;.

" Brak w Polsce takich narzedzi podatkowych jak: podatek od nie uzytkowanego terenu (vacant land taxes).
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W 1997 roku w Sandmierzu lat podniesiono wysoko$¢ optat za uzytkowanie
wieczyste  gruntow bedacych wlasnoscia miasta. Podwyzka ta zostala
ustalona przez miasto po raz pierwszy od czterech 1 wynosita w niektorych
przypadkach 400% poprzedniej ptatnosci.

Od decyzji tej odwotali si¢ mieszkancy wszystkich osiedli, pomimo
zastosowania ulgi podatkowej dla emerytow, rencistow i oséb posiadajacych
dochody nizsze od $redniej krajowej ptlacy.

Wtladze miasta nie rozpatrzyty dotychczas tych odwotan. W rozmowach nie
rokowano $ciagnigcia planowanych naleznosci od mieszkancow

Samorzad Sandomierza posiada doswiadczenia z trudnosciami w uzyskiwaniu ptatnosci od
uzytkownikow terenow zabudowy jednorodzinne;.

Chcac unikna¢ podobnych trudnosci w przysztosci nalezy z wyprzedzeniem ustala¢
przewidywane kwoty i roztozenie ptatnosci. Aby podnies¢ wsrdd spoteczenstwa znajomos¢ i
zrozumienie zasad oszczgdnego dysponowania terenami nalezy prowadzi¢ wielokierunkowe
dziatania. Informacja w prasie i spotkania z mieszkancami pomoglyby zrozumie¢ reguty
rynku w gospodarce gruntami. O ile trudne jest uzyskiwanie dobrych rozwiazan w juz
istniejacej zabudowie to nie uwzglednianie nowych regut w dopiero projektowane;j
zabudowie jest powaznym niedopatrzeniem. Mie$ci si¢ ono bowiem w statutowym
obowiazku wiladz lokalnych.

Projektowana nowa parcelacja terenow.

Przyktad fragmentu nowo projektowego zespotu zabudowy mieszkaniowej pokazuje zasady
przyjete przy wprowadzaniu dodatkowych nowych ulic 1 dojazdéw (Rys. 10). Nie jest
przedmiotem opracowania ocena walorow uktadu przestrzennego zabudowy. Jednakze majac
swiadomos$¢, ze planowi nowej parcelacji nie towarzysza zapisy obowiazujacych zasad
ksztaltowania zabudowy mozna przewidywaé, ze w wyniku realizacji zostana powielone w
roznych odmianach dotychczasowe wzorce architektoniczne.

Nalezatoby rozwazy¢, czy miasto, ktore ma w swoich kompetencjach dbatos¢ o ,tad
przestrzenny” nie powinno zadbac o projekty uwzgledniajace elementy majace decydujace
wpltyw na jako$¢ przestrzeni. W szczeg6lnosci liczby kondygnacji , ksztattu dachow, zasad
ksztaltowania elewacji budynkow itp.

Dalej rekomendowane sa zasady dzialan w zakresie intensyfikacji zabudowy terenow o
typowych dla kraju rolniczych podziatach wlasnosciowych. Wypracowanie metod
stymulujacych wprowadzanie nowej parcelacji po uprzednim scaleniu terenu jest w matych 1
srednich miastach Polskich niezbedne.

Przedstawiony przyktad w Sandomierzu wskazuje, ze wydatki miasta zwigzane z samym
tylko nabyciem terenéw pod uklad drogowy siggaja kilkunastu procent rocznego budzetu
miasta. Przy wydatkowaniu tak duzych kwot celowym jest wnikliwe przeanalizowanie
najbardziej racjonalnego spozytkowania tych S$rodkéw. Szczegodlnie gdy uwzgledni sig
trwato$¢ raz wybudowanego uktadu ulicznego oraz staty udzial miasta w kosztach jego
eksploatacji.

44



Aktywizacja lokalnego rozwoju gospodarczego poprzez wykorzystanie potencjatu nieruchomos$ci miejskich w Sandomierzu
wrzesien 1997.

Zalecane zasady rozwiqzan.

W wielu krajach o gospodarce wolnorynkowej stosuje si¢ szereg metod dostosowanych do
lokalnej legislacji i potrzeb. Jedna z powtarzalnych zasad tych rozwigzan jest wykupywanie
terenéw pod nowa zabudoweg oraz zwrot naleznosci wlascicielom w formie pienig¢znej lub
gruntowej po realizacji projektu.
Przewaga takiego podejscia nad rozwiazaniami stosowanymi w kraju polega na :

- uzyskaniu odpowiednich dla lokalizacji intensywnos$ci zabudowy

- uzyskaniu ciekawszych rozwiazan architektonicznych i urbanistycznych

- roztozenie pomigdzy wszystkich wiascicieli gruntéw obciazen na wykonanie

wypoczynkowych terenow w obrebie zespotu mieszkaniowego
Trudnoscia dla wiladz lokalnych moze by¢ konieczno$¢ dysponowania kadra mogaca
przeprowadzi¢ cato$¢ przedsigwzigcia oraz brak sprawdzonych krajowych wzorcow w
warunkach miast srednich i matych..
W duzych miastach upowszechnia si¢ budowa wysoko standardowych zespotow zabudowy
jednorodzinnej, ktora przeprowadzaja firmy developerskie. W miastach matych realizacje te
sa dotychczas odosobnione. Za§ witadze lokalne zainteresowane sa w pierwszym rz¢dzie
budowa tanich mieszkan w budynkach wielorodzinnych.

Posiadane uprawnienia miasta w gospodarowaniu terenami , subsydiowanie infrastruktury

moga by¢ uzyte przez miasto dla stymulowania tworzenia lokalnych firm developerskich lub
przyciagni¢cia do miasta firm z juz dziatajacych w innych miastach.
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POWIEKSZENIE OBSZARU ADMINISTROWANEGO PRZEZ MIASTO

Efektywnemu wykorzystaniu nieruchomosci miasta sprzyja wtasciwe okreslenie jego granic
administracyjnych. W 1997 roku Sandomierz w swych granicach administracyjnych zajmuje
powierzchni¢ 2880 ha, z czego uzytki rolne stanowia okoto 1.800 ha, wody okoto 80 ha,
pozostata czes¢ okoto 1000 ha to zabudowa miejska wraz z infrastruktura techniczna i
spoteczna.

Obecnie obszar ten zamieszkuje 26.985 o0s6b - mieszkancow statych, a wraz z
przebywajacymi czasowo okoto 29.000 oséb.

W Sandomierzu liczba 0séb zatrudnionych w 1996 roku wynosita ogotem 9.369 o0sob, w tym
pracujacych w gospodarce narodowej 8800 osob (Tabela 4.), co stanowi okoto 33% ogédtu
liczby mieszkancow.

Tabela 4
Zafrudnienie w Sandormierzu w latach 1995 - 1996
1995 % catosa 1996 % catosa

Rolniciwo fowieciwo lesniciwo,

ryboldwstwo i rybadwo 65 0,73 60 0,67
Gornicwo i kopalniciwo 53 0,60 49 0,55
Dziatalnos¢ produkeyjna 2230 2513 2092 23,51
Zaopatrzenie w energie elekryczna 0,00 0,00
gaziwode 541 6,10 547 6,15
Budowniciwo 767 8,64 695 7,81
Handel i naprawy 739 8,33 755 848
Hotele i restaurage 36 0,41 18 0,20
Transport, skladowanie i lacznosc 769 8,66 823 9,25
Posredniciwo finansowe 268 3,02 300 3,37
Obsluga nieruchormosd i firm 272 3,06 286 321
Administraga publiczna i obrona narod 3N 4,41 415 4,66
Edukaga 812 9,15 929 10,44
Ochrona zdrowia i opieka sogalna 1744 19,65 1746 19,62
Pozostala dzialanosc uslugowa 0,00 0,00
komunalna, sodalna i indywidualna 188 212 185 2,08
w tymkobiety 4375 49,30 4 364 49,03
RAZEM 8875 8900

wg. VWbjewodzkiego Urzedu Statystyczuego w Tarnobrzegu. Tarnobrzeg 1996 .

Wskazuje to na zatrudnienie w miescie znacznej liczby osob zamieszkalych poza granicami
administracyjnymi miasta. Zaré6wno dane statystyczne, jak 1 rozpoznanie w terenie
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potwierdzity, ze duza czg$¢ ludnosci zamieszkatej w sasiadujacych gminach pracuje, uczy
si¢ 1 na co dzien korzysta z wigkszo$ci ustug - w Sandomierzu.

Dostrzegajac skalg tego zjawiska, wladze miasta rozpoczgly przylaczanie sasiadujacych
wiosek. W 1992 roku w obrgb miasta wiaczono wie§ Mokoszyn. Decyzja ta oznacza w
1996/1997 r. zwigkszenie wyptat z tytutu opieki spotecznej dla mieszkancow tych terenow,
co $wiadczy o niskiej zamoznosci ludno$ci wiaczonych wiosek.

Przyktad ten wskazuje, ze celowe jest powigkszanie obszaru administrowanego przez miasto
o tereny zamieszkate przez ludno$¢ ekonomicznie zasobna, tereny gdzie w duze liczbie
nieruchomosci prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza (w Sandomierzu rejon Chwatek).
Przylaczenie do miasta powinny jest rowniez wskazane w odniesieniu do rejondéw, ktore w
najblizszym czasie moga zosta¢ podiaczone do miejskiej infrastruktury technicznej
(wodociagdw, kanalizacji). Obszary te zaznaczono na Rys. 11.

Przestanka przemawiajaca za wejsciem miasta na wskazane przylegle obszary jest takze
pozyskanie nowych terendw rozwojowych miasta.

Sandomierz nalezy do miast, w ktorych wystepuja znaczne ograniczenia zabudowy. Nalezy
do nich konieczno$¢ pozostawienia jako niezabudowane czterech typoéw obszarow:

- chronionej zieleni otaczajacej strefie zabytkowa starego miasta,

- nie budowlanych terenéw zalewowych w obrgbie watdow,

- nie dostgpnych do zabudowy skarp i wawozow, ktoére wystgpuja juz obecnie w obrgbie
miasta i beda si¢ znajdowaty w przysztym obrgbie miasta.

Uksztaltowanie terenu stanowi jeden z progéw rozwojowych miasta. O skali i randze tego
zjawiska $wiadczy, ze Sandomierz jest jednym z miast objetych ogdélnopolskim studium
,Bariery rozwojowe miast”.

Przylaczenie nowych terendw wymaga zgody mieszkancow przylaczanych terenéw oraz
porozumienia wtadz lokalnych. Tam gdzie juz przed rokiem zebrano podpisy potwierdzajace
che¢ przylaczenia do Sandomierza, postgp prac oceniony zostatl przez mieszkancow jako
wysoce niezadowalajacy.

W rozmowach jako przyczyne braku postgpu wskazywali brak dziatania zainteresowania
wtladz jak rowniez niedostateczng aktywnos$¢ samych mieszkancow.

Miasto chcac doprowadzi¢ do przylaczenia istotnych dla jego rozwoju terenéw, powinno nie

tylko usprawni¢ procedury administracyjne, ale takze dopomoéc ludno$ci w zatatwianiu
ztozonych formalnosci.
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Wsparciem tych proceséw moze by¢ lokalna prasa rzetelnie informujaca o mozliwych
korzysciach oraz ewentualnych negatywnych skutkach tych procesow.

Przytaczenie nowych obszar6w byto rozwazane przez wtadze Sandomierza. Podjgcie dalszych
skoordynowanych krokow wymaga poprzedzenia ich analiza wydatkow i korzysci dla miasta
jakie niesie za soba wlaczenie poszczegdlnych wiosek. Nalezy w nich uwzgledni¢ poza
zwigkszeniem wplywow do budzetu takze czynnik poszerzenia oferty terenowej miasta.
Dotyczy to szczegélnie terenéw mieszkaniowych i mieszkaniowo-ustugowych, ktorych
niedobdr w obrgbie granic miasta powoduje duze dysproporcje cen dziatek.

Wydaje si¢ rowniez potrzebne przyspieszenie wlaczenia w granice administracyjne miasta
Sandomierza catego obszaru Gor Pieprzowych, lezacych obecnie w gminie Dwikozy, w celu
takiego zagospodarowania przez miasto polozonego tam ,Rezerwatu Przyrody”, ktory
przynositby z przysztosci korzysci ekonomiczne i dodatkowa atrakcjg¢ turystyczna dla
Sandomierza.

Powigkszenie obszaru administrowanego przez miasto Sandomierz ma réwniez wymiar
perspektywicznego usprawnienia gospodarowania obszarem rozwojowym miasta o0
rozcztonkowanej strukturze, z przewazajacym jednorodzinnym budownictwem.

Pozwoli to z wyprzedzeniem zabezpieczaé przez miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego ,

takich form jego rozwoju, ktére nie ogranicza przysztych efektywniejszych ekonomicznie
rozwiazan.

W szczegdlnoscei scalania niezabudowanych gruntow oraz realizacji cato$ci inwestycji przez
profesjonalnych developeréw,

Dla miasta tatwiejsze bgdzie wynegocjowanie korzystnych warunkéw zwrotu naktadow na
infrastruktur¢ z jednym inwestorem anizeli z dziesigtkami wtladcicieli terendéw i
indywidualnych budujacych.

ZALECENIA

Wraz z przewidywanymi zmianami w gospodarce nieruchomo$ciami miasta
Sandomierza wynikajacego z nabywania i przejmowania terenéw na obrzezu miasta
wzrasta ranga wlasciwego przygotowania plandw miejscowych. Powinny im towarzyszy¢
analizy kosztow zwiazanych z realizacja tych planow. Zatwierdzenie planu
przestrzennego zagospodarowania okreslajacego uktad ulic 1 wielko$¢ dzialek ma bowiem
istotne konsekwencje finansowe dla miasta. Zobowiazuje wtadze do wykupu terenow pod
drogi oraz partycypacji w kosztach infrastruktury podziemnej. Koszty konserwacji tych
drog miasto bedzie ponosito wiele przez nastepnych dziesigcioleci'*:

W celu pozyskanie nowych terenow rozwojowych miasta pozadane jest wlaczenie w
obreb administracyjny miasta przyleglych obszarow.

14 Wprawdzie w Polsce plan okresla standardy gestosci zabudowy oraz typ uzytkowania, ale nie precyzuje stosowanych w
krajach o gospodarce rynkowej wskaznikow ekonomicznych jak np. przypadajacy na jednostke goérna granica kosztow
infrastruktury (,, unit cost cealing for infrastructure” i szereg innych).
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Praktyka miast amerykanskich.

Powiekszanie obszaru administrowanego przez miasto jest jedng z form zabezpieczania wiekszych wptywéw budzetowych
miasta oraz poszerzania zakresu oferty terendw dla budowy nowych przedsiebiorstw w miastach amerykanskich.
Odmienno$¢ wielkosci miast (ponad milion mieszkancéw), ktorych dziatania w tym kierunku sa nam szerzej znane nie
pozwala na wycigganie bezpo$rednich wnioskow. Jednakze przedstawienie ogdinych przestanek jakie sg rozwazane za lub
przeciw przytaczaniu sasiadujacych obszaréw sg uniwersalne w swoich zasadach. Przytaczanie nowych jest procesem
bardzo zatozonych i samo jego przygotowanie zajmowato w omawianych miastach kilka lub kilkanascie lat. Sam fakt, ze
trudu tego podejmuijg sie

wiadze lokalne $wiadczy jak istotna jest to kwestia dla lokalnego rozwoju gospodarczego miasta.

Przyktad Indianapolis.

Przed czternastu laty miasto to wiaczyto w obreb tzw. ,Wielkiego Indianapolis” tereny blisko dziesigciokrotnie
przekraczajace uprzedni obszar miasta. Pomimo kontrowersji przy podejmowaniu tej decyzji obecnie powszechnie ocenia
si¢ jg pozytywnie. U podioza tej decyzji lezata odmienna od tych jakie dominujg wérod miast polskich , rozproszona
struktura miasta. W szczeg6inosci zamozniejsza cze$¢ mieszkancdw Indianapolis zamieszkuje w oddalonych od centrum
zespofach jednorodzinnej zabudowy. Jako jeden z argumentéw przemawiajacych za przytaczeniem tak duzych nowych
terenéw w o obreb Indianapolis byta che¢ partycypacji w podatkach nieruchomo$ci ptaconych przez tg czesé ludno$ci, ktora
pracuje i korzysta z wielu ustug w centrum miasta. Ustugq z ktérej najpowszechniej ludno$é to korzysta z nalezy ona
zarazem do najkosztowniejszych jest szkolnictwo. Stanowi ono jeden z istotnych wydatkéw w budzecie miasta.

Wskazujac na powigzanie dochodoéw miasta z wigczaniem obszaréw otaczajacych nalezy wymieni¢ zwtaszcza podatki od
bizneséw. W miastach amerykarskich przedsiebiorstwa znacznie czesciej sq lokalizowane na odlegtych przedmiesciach.
,Wielkiego Indianapolis” obejmowato swoim zasiegiem zaréwno juz istniejace ponad duzych 100 parkéw przemystowych a
zarazem obejmowato tereny przeznaczone pod budowe kilkudziesieciu takich nowych skupisk ustugowo/przemystowych
czy sktadowo/biurowych. W obrebie nowo wytyczonych granic administracyjnych miasta znalazly sie wszystkie centra
handlowe potozone w przewazajgcej czesci przy odlegtej od miasta obwodnicy . Oprécz wzgledéw podatkowych
przytaczenie otaczajgcych terenéw umozliwito prowadzenie ujednoliconej strategii rozwoju tych terendw, wsparcie jej
koordynujacym je jednolitym planem odpowiadajacym w wielu elementach polskiemu planowi zagospodarowania
przestrzennego. Réwniez informacja i promocja biznesdw z tych obszaréw byta znacznie bardziej zasobna przez
potaczenie Srodkdw wigkszej liczby przedsigbiorcow

W prywatnych ocenach wielu mieszkancéw za decydujacym argument w przytaczeniu duzych obszaréw mieszkaniowych
potozonych uprzednio poza miastem wskazywato na wzgledy polityczne. Zdecydowana cze$¢ os6b zamieszkujacych
bogate przedmiescia byli to zwolennicy Partii Republikariskiej. Che¢ pozyskania wigkszej liczby glosdw sktonita dwczesne
Republikariskie wtadze do inkorporowania miejscowosci i wydzielonych obszaréw mieszkaniowych w obreb ,Wielkiego
Indianapolis”. Przytaczeniu temu towarzyszyto pozostawienie znacznej samodzielno$ci w obrebie tych dawnych odrebnych
jednostek administracyjnych.

Wigczanie w obreb gtdwnego miasta otaczajacych terendw nie jest bynajmniej zjawiskiem powszechnym w miastach
amerykanskich.

Przyktad Filadelfii

Filadelfia jest jednym z takich przyktadéw , gdzie trwajaca od ponad dziesieciu lat dyskusja o poszerzeniu granic
administracyjnych miasta nie doprowadzito do konsensusu i nie jest spodziewane szybkie jej zakonczenie. Filadelfia jest
znana z wielu interesujacych inicjatyw wtadz lokalnych i moze by¢ przykladem szeregu nie konwencjonalnych rozwigzan,
nie mozna zatem za brak postepu w pracach nad przytaczeniem nowych obszaréw posadzaé zainteresowanych o
sktonno$¢ do utrzymania tradycyjnych rozwigzan.

W szeregu rozmowach wskazywano jako gtéwna przyczyne niecheci do przytaczenia terendw sasiadujgcych w obreb
miasta ich zamoznos¢ a zwtaszcza samowystarczalnose.

Mieszkancy wigkszo$ci poza centralnych obszardw nie tylko majg tam swoje domy lecz rdwniez pracujg w podmiejskich
parkach ustugowych, przemystowych i innych miejscach pracy. Tam tez , na przedmiesciach ich dzieci uczgszcza do szkét
nizszego i wyzszego stopnia. Natomiast srodmiescie Filadelfii posiada znaczne skupiska ubogich i zaniedbanych dzielnic
mieszkaniowych, a prowadzona przebudowa centrum jest bardzo kosztowna. Mieszkarcy otaczajacych miejscowosci nie
sq zainteresowani w ponoszeniu wigkszych obcigzen finansowych na rzecz tych rejonéw miasta, w ktérych zyciu nie
uczestnicza,

Problem omawiany jest znacznie bardziej ztozony, a dowodem na to , Ze istniejg argumenty przemawiajace za

przytaczeniem nowych jest sprzyjanie tym rozwigzaniem réwniez przez mieszkancéw przedmies¢.
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Sandomierz nalezy do miast, w ktorych wystgpuja znaczne ograniczenia zabudowy.
Nalezy do nich koniecznos$¢ pozostawienia jako niezabudowane trzech typodw obszarow:
- chronionej zieleni otaczajacej strefg¢ zabytkowa Starego Miasta,
- nie budowlanych terenéw zalewowych w obrebie watdéw,
- nie dostepnych do zabudowy skarp i wawozow, ktore wystgpuja juz obecnie w
obrgbie miasta i znajda si¢ w obszarach proponowanych do wilaczenia w granice
administracyjne miasta.
Uksztattowanie terenu stanowi jeden z progdéw rozwojowych miasta. '°

Wladze miasta powinny prowadzi¢ polityke gruntami zorientowana na rynek. Stuzy¢ temu
moze utworzenie stale pracujacego zespotu, ktérego utworzenie postulujemy. Powinien on
systematycznie analizowac¢ finansowe aspekty opracowywanych planéw. W zakresie jego
prac powinno si¢ zawiera¢ przedstawianie Radzie Miasta propozycji podatkow (ustalanych
lokalnie) wraz z dokumentacja uzasadniajaca ich wysokos$¢ czy tez obszar gdzie beda one
obowiazywaty. Zbieranie informacji, opracowanie strategii polityki podatkéw i optat
gruntowych moze by¢ powaznym zrodlem dochoddéw miasta. Obecnie ma miejsce
znaczny, i1 trwajacy od dwu lat spadek udziatu dochodu od nieruchomosci w dochodach
miasta. W roku 1995 gdy wynosit on 21,9%. za$§ w roku 1996 spadt do 17 % dochodéw
budzetu (Tabela 5). W roku 1997 planowane jest utrzymanie tego samego 17% poziomu.
Zespot, ktorego utworzenie postulujemy powinien prowadzi¢ analizy takich tendencji 1
prezentowa¢ wladzom miasta wnioski 1 zalecenia.

Nalezy rozwazy¢, czy powinna istnie¢C osobna komoérka zajmujaca si¢ ustalaniem
wysokosci optat 1 podatkéw oraz rejestracja cen gruntéw. Biorac pod uwage znaczny
udzial wptywéw z podatkow od nieruchomosci w budzecie miasta, zasadne wydaje si¢
utworzenie dodatkowego 1-2 osobowego zespotu. Wspomniany przypadek skokowe;,
wysokiej podwyzki optat za uzytkowanie gruntéw miasta, po kilku latach braku zmian
swiadczy, ze ustalanie wysokosci podatkéw nie jest prowadzone w sposob ciagly.
Opodznienie w podejmowaniu decyzji o podwyzszeniu oplat , co miato wpltyw na
niewyptacalno$¢ uzytkownikéw terenow miejskich, wyjasniono migdzy innymi
réznorodnymi obowiazkami pracownikow Urzedu Miasta.

W przypadku gospodarki przestrzennej, zarzadzania gruntami i planowania zostat w
ostatnich 5-ciu latach bardzo poszerzony zakres merytoryczny dziatan gminy. Statutowe
obowiazki oraz uprawnienia gminy sa nieporOwnywalnie wigksze od tych sprzed 1992
roku. Wymagaja one zmiany struktur organizacyjnych, ktore byty przystosowane gléwnie
do obstugi mieszkancoOw i1 administrowania miastem.

' 0 skali i randze tego zjawiska $wiadczy, ze Sandomierz jest jednym z miast objgtych ogdlnopolskim studium ,,Bariery
rozwojowe miast”.
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TABELA 5
Budzet miasta Sandomierza w latach 1992-1996

Dochody
Rok 1992 1993 1994 1995 1996 1997
Jednostka ZL L L L L ZL
Podatki i oplaty na
rzecz miasta 3425860,9] 4421338| 5124551,2| 6377154| 6760148 9687026
- podatek rolny 31710,6 69218,8 83729,6 124638 162640 152228
- podatek od
nieruchomosci 893761,8| 1218293,9| 1618871,2| 2330634| 2599000 3303357
- podatek od srodkow
transportu 217004,2( 313684,5( 437310,3 603743 913150 1093741
- inne podatki i oplaty * 419896,4 734921,5| 1014869,2 815989 804000 1080000
- pozostale dochody ** | 1863487,9 2085219,3| 1969770,9| 2502150( 2380858| 4057700
Udzial w podatkach
budzetu panstwa 623057,8 1053533,1| 1770059,6| 2161580 2941136| 3138924
Dotacje celowe 665341 1241371,7( 1267739,7| 1799273 1095777 106699
Subwencje 128367,8| 163457,7| 228902,6 283435 4478419 5220781
Dochody ogdlem 4842627,5| 6879700,5| 8391253,1| 10621442| 15275480| 19113730
* Na inne podatki i oplaty skladaja sie:
- podatek od dzialalnosci gospodarczej w formie karty podatkowej
- podatek od spadkow i darowizn
- oplata skarbowa
** Na pozostale dochody skladaja sie:
- sprzedaz nieruchomosci
- oplaty za wieczyste uzytkowanie
- uslugi opiekuncze
- oplata turystyczna
- oplaty targowe
-oplaty administracyjne, odsetki od nieterminowych oplat
-oplatyinne
Procentowy udziat podatku od nieruchomos$ci w dochodach miasta
Rok 1992 1993 1994 1995 1996 1997
podatek od
nieruchomosci (zf) 893761,8| 1218293,9| 1618871,2| 2330634| 2599000f 3303357
Dochody ogétem 4842627,5| 6879700,5| 8391253,1| 10621442| 15275480 19113730
Procent dochodu 18,5% 17,7% 19,3% 21,9% 17,0% 17,3%

Procentow y udziat podatku od nieruchomosci w
dochodach miasta

21,9%

1992
1993
1994
1995
1996
1997
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STRATEGIA GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCIAMI BEDACYMI WEASNOSCIA
MIASTA SANDOMIERZA.

DOSWIADCZENIA POLSKIEJ TEORII I PRAKTYKI.

Strategia gospodarowania gruntami jest jedna ze strategii tworzacych strategie rozwoju
gminy (miasta).

Aktywizacja rozwoju gospodarczego wiaze si¢ ponadto ze strategia lokalnego rozwoju
gospodarczego, bedacego rowniez jednym z elementdéw strategii rozwoju gminy. W
Polsce praktyczne stosowanie tych strategii rozpoczeto sig po roku 1990. Zaledwie 6 letnie
do$wiadczenia praktyczne 1 prace teoretyczne powoduje ,ze korzysta si¢ w nich w duzym
stopniu z doswiadczen krajow o dtuzszych tradycjach gospodarki rynkowej 1 samorzadu
lokalnego. Roéwniez w ramach Pilotazowego Programu Partnerstwa Samorzadow
Lokalnych (PPSL) raporty przygotowane dla miast bioracych udziat w jego pilotazowe;j
czesci rekomenduja  wiele pozycji z literatury amerykanskiej przydatnych dla praktyki
polskiej. Materiaty te miasto otrzyma¢ moze u organizatorow programu.

Omawiajac zagadnienie strategii gospodarowania gruntami, wobec podrzg¢dnosci tej
problematyki w stosunku do strategii rozwoju gminy celowe jest przytoczenie ogolnego
zarysu jej definicji . Najcze$ciej w literaturze polskiej okresla sig ja jako :

Sformutowanie perspektywicznych celow rozwojowych

i metod ich modyfikacji wynikajacych ze zmiany zewngtrznych i wewngtrznych
uwarunkowan w trakcie realizacji strategii.

Okreslenie wymaganych zasobow ludzkich, rzeczowych , finansowych i organizacyjnych
koniecznych dla realizacji wyznaczonych celow. Jako jedno z istotnych zadan jest
wymieniane doskonalenie promocji gminy i stymulowanie lokalnej gospodarki

Definicja lokalnego rozwoju gospodarczego kladzie z kolei nacisk na efektywne
wykorzystanie istniejacych zasobow materialnych i ludzkich.

Obie te definicje (w ich szczegblowych omoOwieniach) wskazuja na znaczenie
optymalnego wykorzystania i rozmieszczenia zasobOw w przestrzeni (terenie).

Sandomierz nie posiada strategii rozwoju miasta w formie dokumentu zatwierdzonego przez
Rade Miasta. Nie jest to przypadek odosobniony. Sposréd 2400 polskich gmin w roku 1996
jedynie 100 posiadalo opracowania formalnie zatwierdzony przez wladze miasta. Strategie
rozwoju sa natomiast czgsciej opracowane dla wojewddztw.

Celowe jest zwrdcenie uwagi, ze w tym samym Wojewoddztwie Tarnobrzeskim opracowano
strategie kilku matych gmin wiejskich. Bodzcem dla ich wykonania bylo wystapienie o
przyznanie $rodkow finansowych z funduszy mig¢dzynarodowych lub starania o pozyczki
bankowe. Potwierdza to wyniki studiow Funduszu Wspotpracy (Cooperation Fund) , ktdre
wykazaty t¢ sama prawidtowo$¢ na terenie catego kraju, gdzie nie potrzeby wtadz lokalnych
posiadania dokumentu usprawniajacego podejmowanie decyzji lecz wymagania fundatorow
czy pozyczkodawcow wymogly przygotowanie strategii. Efekty wprowadzania tak
zainspirowanych prac nie sa nam znane z dostgpnych publikacji.
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STRATEGIA ROZWOJU MIASTA SANDOMIERZA NA TLE STRATEGII ROZW0OJU
WOJEWODZTWA.

Dla Wojewddztwa Tarnobrzeskiego wykonane zostaty dotychczas dwie Strategie Rozwoju
Gospodarczego, w roku 1994 1 1997. W tworzeniu pierwszej z nich opracowanej metoda
partycypacyjna uczestniczyto wielu mieszkancow Sandomierza. Migdzy innymi Burmistrz
miasta byt liderem grupy problemowej ,,Budownictwo i Materiaty Budowlanych” za$§ grupie
»Rolnictwo 1 Przemyst Rolno Spozywczy” przewodniczyt dyrektor Osrodka Doradztwa
Rolniczego z Mokoszyna k/Sandomierza. Oprécz wymienionych liderow grup w dyskusjach
, zbieraniu informacji 1 spotkaniach podsumowujacych wyniki prac brato udziat
kilkudziesigciu mieszkancow Sandomierza. Metodyczne podstawy strategii wojewodztwa
byly przygotowane przez wysokiej klasy zespot naukowy ktory kierowal catoscia prac. W
wyniku tej wspolpracy strategia z 1994 r. byla oceniana jako jedno z najlepszych opracowan
w kraju w tym okresie.

Z faktu aktywnego uczestnictwa mieszkancow Sandomierza w przygotowaniu strategii
wynika, ze kilkudziesigcioosobowa grupa mieszancéw miasta zetkneta si¢ z zagadnieniem
planu strategicznego i posiada podstawowa znajomos¢ celow i1 zasad wykonywania tego typu
opracowan.

W oparciu o strategi¢ rozwoju wojewodztwa z 1994 r. przygotowano krotkie wytyczne dla
Sandomierza.

Jakkolwiek nie mozna krétkiego podsumowania uzna¢ za dokument spelniajacy warunki
stawiane strategii rozwoju miasta, jednakze okre$la ono generalne kierunki rozwojowe
miasta w oparciu o materiaty i wynikowe opracowanie strategii rozwoju wojewodztwa
(regionu). Za dziedziny priorytetowe dla Sandomierza uznano turystyke i rozwdj obstugi
rolnictwa. Do funkcji uzupehiajacych zaliczono przemyst i inne funkcje administracyjne 1
uslugowe. Zatozenia te sa zbiezne z ocena kierunkoéw rozwoju gospodarczego miasta
zarysowanymi w raporcie (USAID) z lipca 1996 r.

Konieczno$¢ synchronizowania strategii poszczegoélnych czastkowych (problematyk) ze
strategia rozwoju miasta stawia jako priorytetowy cel dla wladz przygotowanie petnej ,
opartej o utworzona w miescie lokalna baz¢ danych, strategie rozwoju miasta obejmujaca
takze jego rejon obstugi.

Powinna ona by¢ pierwszym krokiem w prowadzeniu systematycznego procesu planowania
strategicznego. Strategia rozwoju gminy (SRG), dzigki sformutowaniu przyszte] wizji
rozwoju, umozliwia zrozumienie zréznicowania drég osiagnigcia tych celow 1 pomaga w
ocenie wybieranych wariantow. Przyczynia si¢ to do skutecznego i efektywnego zarzadzania
gming przez jej wladze w dluzszym 1 krotszym horyzoncie czasu. Zapewnia zgodno$¢ i
koordynacje dzialan biezacych i1 perspektywicznych. Strategie rozwoju poszczegdlnych
dziedzin sa jego elementami , ktérych wzajemna sp6jnos¢ zapewnia realizacje celow.
Posiadanie takiego dokumentu jest bardzo potrzebne. Przyktadowo moze on by¢ pomocny w
rozstrzyganiu probleméw w czasie prac Rady Miasta. W praktyce posiadanie SRG oznacza
okreslenie punktu odniesienia 1 utatwienie oceny wysuwanych czgsto przeciwstawnych
argumentéw. Powotywanie si¢ przez czlonkéw rady na wspdlnie uzgodnione cele
dhugoterminowe nie tylko zdyscyplinuje dyskusj¢, zaoszczgdzi czasu, ale przede wszystkim
tatwiej doprowadzi do osiagnigcia przyjetych dhugoterminowych celéw przy racjonalnym
uzyciu srodkow.

Kierowanie si¢ przedstawionym ponizej zarysem strategii gospodarowania gruntami bedzie
posiadato podobne zalety w podejmowaniu biezacych decyzji dotyczacych gruntow przez

54



Aktywizacja lokalnego rozwoju gospodarczego poprzez wykorzystanie potencjatu nieruchomos$ci miejskich w Sandomierzu
wrzesien 1997.

Rade Miasta. Ponadto przydatne begdzie w ustalaniu podatkéw od nieruchomosci,
prowadzeniu prac przed wyznaczeniem optat a takze priorytetéw w kierowania strumienia
naktadow na infrastruktur¢ w wybranych rejonach miasta.

MATERIALY DOSTEPNE PRZY OPRACOWANIU STRATEGII GOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCIAMI.

Strategia gospodarowania nieruchomosciami jest jedna z nich i powiazana jest najscislej ze
strategia rozwoju przestrzennego zapisana w studium uwarunkowan i kierunkoéw rozwoju
przestrzennego. Na studium to jest obecnie w rozpisany przetarg w Sandomierzu i jego
opracowanie rozpocznie w koncu 1997 roku.

Z uwagi na brak strategii rozwoju miasta oraz nie wykonanie prac zalecanych w raporcie z
lipca 1996 r. w 9-cio miesigcznym terminarzu prac przewidywaly m in.  wyceng
nieruchomos$ci miejskich, nie jest mozliwe wykonanie petnej i wzorcowej metodologicznie
strategii zarzadzania gruntami. Powinna ona opiera¢ si¢, jak wskazywat raport z lipca 1996 r
na analizach okreslajacych  rynkowe 1 finansowe mozliwosci zapotrzebowania na
nieruchomosci dla celow turystyki, obstugi rolnictwa i1 przemystu lekkiego.

Opracowany zarys strategii oparty jest na wskazaniach strategii wojewodztwa oraz
wykonanych przez autorke studiach dotychczasowych planéw zagospodarowania
przestrzennego Sandomierza i sasiadujacych miejscowosci '°

Wykorzystuja ponadto uwagi 1 informacje uzyskane w rozmowach z firmami i osobami
zajmujacymi si¢ obrotem nieruchomosci w Sandomierzu oraz pracownikami wydziatow
Urzedu Miasta.

METODA OPRACOWANIA STRATEGII GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCIAMI.

Strategia zarzadzania i1 gospodarki miastem obejmuje zagadnienia dotyczace jego gruntdéw i
przestrzeni. Wszystkie tereny i cata przestrzen stanowia obiekt zainteresowania, niezaleznie
czy sa miejskie (komunalne), Skarbu Panstwa czy prywatne badz spoidzielcze
Uwzgledniajac regulty wolnorynkowe w wykorzystanie miejskiego majatku w postaci
nieruchomos$ci gruntowych, budynkowych i lokalowych mozna skutecznie aktywizowac
lokalny rozwoj gospodarczy.

Zastosowana metoda opracowania strategii gospodarowania nieruchomos$ciami bedacymi
wlasno$cia miasta polega na wyodrebnieniu 1 sklasyfikowaniu obszaréw miasta w stosunku
do ktorych jest zalecany indywidualny sposob gospodarowania nieruchomos$ciami a w
szczegb6lnosci gruntami miejskimi.

Ustalenie strategii postgpowania w stosunku do trzech rdéznych obszaréw miasta -
okreslonych jako Strefy I, II, III, w obrgbie ktorych znajduja si¢ nie tylko nieruchomosci
miejskie ale rownie prywatne, Skarbu Panstwa i spotdzielcze umozliwi miastu prowadzenie

1 Z okresu minionych 60-lat, tj. od czasu gdy powstaly plany ogolne Stalowej Woli i Sandomierza majacych
stanowi¢ glowne centra w nowotworzonym okrggu przemyshu zbrojeniowego w 1937r.

Wykonano je wedhug standardow europejskich i rozpoczgto ich realizacjg z zastosowaniem wielu
wolnorynkowych zasad, z ktorych wiele jest obecnie ponownie odtwarzanych. Patrz m in. Instytut Gospodarki
Przestrzennej i Komunalnej oddziat w Krakowie i Llewelyn-Davies, London, Know-How Fund , 1995 .
Obecne struktura przestrzenna Sandomierza i istniejace rezerwy rozwojowe pochodzi z realizacji gtownych
elementow tych planow.
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polityki lokalnej rynku nieruchomosci stymulujacej rozwdj. Strategia opierajaca si¢ na
wyodrgbnieniu obszarow co pozwala miastu na wyborze i skoncentrowaniu dziatan na
wskazanych fragmentach miasta. Ma to w przypadku miast $redniej wielkosci walor
praktyczny przy dysponowaniu nieliczna kadra i matymi zasobami finansowymi. Pozwala na
szybkie a zarazem wszechstronne przygotowania wielo tematycznych materiatow dla
kompleksowych prac jak : zlecenia wycen , wyjasnienia stosunkow wilasnosciowo -
prawnych, przygotowania planow miejscowych, studiow kosztow itp.

Metoda opiera si¢ na zakwalifikowaniu grup nieruchomosci miejskich do stref
charakteryzujacych sig:

* potozeniem grupy warto$ciowych nieruchomos$ci na terenie posiadajacym mozliwosci
rozwojowe zapisane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego miasta ,

* mozliwosci  powigkszenia terenow miejskich 1 zakupu gruntéw potozonych w
sasiedztwie nieruchomosci miejskich,

» szybkie 1 niekosztowne doprowadzenie infrastruktury (blisko$¢ magistral, nie
wystgpowanie trudno$ci rozwojowych podwyzszajacych koszty rozbudowy infrastruktury
jak przepompownie, mosty itp.

W analizie nie bylo mozliwe uwzglgdnienie rynkowej wartosci tych gruntéw z uwagi na brak
wycen poszczegolnych nieruchomosci. Brana byla natomiast pod uwagg przyblizona warto$¢
mozliwa do oszacowania na podstawie znanych transakcji sprzedazy sasiadujacych
nieruchomosci

STRATEGIA GOSPODAROWANIA GRUNTAMI KOMUNALNYMI

W odniesieniu do gruntéw komunalnymi w Sandomierz obejmuje trzy elementy:

wyznaczenie strefy priorytetowej i stref drugoplanowych dla obecnie posiadanych

nieruchomos$ci miejskich 1 okreslenie zasad gospodarowania gruntami w obrgbie tych

stref

wskazanie priorytetowych rejondw w obrgbie stref pod przyszlta zabudowg, w

szczegblnosci dla funkcji wiodacych dla rozwoju gospodarczego Sandomierza: turystyki i

obstugi rolnictwa,

zasygnalizowanie tych zagadnien z zakresu gospodarki gruntami, ktéore moga w

najwigkszym stopniu wptywaé na aktywizacj¢ rozwoju gospodarczego w najblizszych

latach.

Kryteria wyodrebniania stref obejmujqcych lokalizacje nieruchomosci miejskich.

Wyodrebnianie stref i rejonéw priorytetowych oraz zalecenia strategii gospodarowania sa
oparte na studiach:

struktury wiasnosci i cen terenow

uktadu infrastruktury miejskiej technicznej i spotecznej,
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pojemnosci obecnie modernizowanego uktadu komunikacyjnego miasta,
fizjograficznej dostgpnosci terenow,

zgodnosci lub tatwego przystosowania zalecen planu ogélnego zagospodarowania
przestrzennego miasta do nowych celow inwestycji miejskich.

mozliwo$ci do objgcia planami zagospodarowania przestrzennego ograniczonej
liczby rejonow w strefach drugoplanowych. Posiadanie miejscowych planoéw
zagospodarowania przestrzennego jest niezbgdne jest niezbgdne do prowadzenie
nie tylko procesu prywatyzacji (sprzedazy gruntéw) lecz i uzupelniania rejonow
wlasnosci miejskich o dodatkowe grunty umozliwiajace udostgpnienie ich
inwestorom (np. zapewniajace dojazd do utwardzonych drog miejskich lub foremny
ksztatt dziatki). Uzupetnianie arealu gruntow miasta w strefach drugoplanowych nie
musi oznacza¢ dokupywania terendw lecz moze by¢ prowadzone przez negocjacje i
wymiang terenow z prywatnymi wlascicielami.

Zaproponowana strategia opiera si¢ na nast¢pujacych etapach prac:
wyznaczenie przestrzenne strefy priorytetowej i stref drugoplanowych w obrgbie ktorych
obecnie znajduja si¢ nieruchomos$ci miejskie zgrupowane w rejony priorytetowe lub
pojedyncze dziatki (Rys. 12)
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okreslenie zasad gospodarowania gruntami w obrgbie tych strefach

wyodrebnienie charakterystycznych rejondw , w szczeg6lnosci w obrebie strefy
priorytetowe;j

wskazanie obszaru zalecanego do powigkszenie arealu gruntow miejskich ( na
sasiadujacych ze strefa priorytetowa terenach stanowiacych potencjalny obszar
rozwojowych tej strefy)

W stosunku do tak wyznaczonych stref i wyodrgbnionych w ich obrgbie rejonéw zalecone sa
glowne elementy polityki gospodarki nieruchomo$ciami.

W zaleceniach strategii gospodarowania gruntami zwréciliSmy szczeg6lna uwagg na
nieruchomos$ci mogace dynamizowa¢ wiodace funkcje miasta Sandomierza: turystyke,
obstugg rolnictwa oraz w mniejszym stopniu - przemyst.

Przedstawiona metoda umozliwia ustalenie polityki gospodarowania gruntami takze w
odniesieniu do nieruchomos$ci prywatnych w obrebie strefy. Jest to szczegélnie istotne dla
tych miast $redniej wielko$ci, gdzie zasoéb nieruchomos$ci miejskich jest niewielki za$
pojedyncze nawet dzialki, budynki czy tez ich zgrupowania maja zasadniczy wpltyw na
aktywizacjg rozwoju gospodarczego miasta.

Okreslenie zasiegu stref i ich klasyfikacja .

Wyznaczenia priorytetowych rejonow rozwojowych miasta zwiazane jest z:

- funkcji stymulujacych rozwoj gospodarczy miasta

- rozwojem mieszkalnictwa.
Poniewaz realizacja infrastruktury wymaga skupienia realizacji sieci mediow w okreslonych
rejonach miasta zwigzane to by¢ powinno z wyznaczeniem obszaréw priorytetowych dla
kazdej z tych dwu funkcji stanowiacych niezbedny element struktury kazdego miasta. Ich
wybor w miescie $redniej wielkosci moze by¢ bardziej jednoznaczny i wyodrgbniony
czasowo na okreslonych fragmentach miasta.
Proponowana strategia przewiduje sklasyfikowanie nieruchomosci miejskich w Sandomierzu
w trzech strefach. Dla kazdej z nich przyjecie okreslonych zasad 1 priorytetow dzialania sa
to:

Strefa 1 tzw. priorytetowa obejmuje obszar Starego Miasta i jego bezposredniego
otoczenia oraz tereny Gietdy Towarowej wraz z sasiedztwem. Grunty i budynki usytuowane
w strefie I maja unikalne polozenie na obszarze miasta. W miejscowym planie
zagospodarowania przeznaczone sa pod funkcje priorytetowe dla rozwoju miasta (w
przypadku Sandomierza - turystyka i obstuga rolnictwa). Istniejace warto$ci nie sa mozliwe
do odtworzenia (nie mozna ich ponownie odtworzy¢, tj. kupi¢ czy wyznaczy¢ w innym
miejscu).
Glownym kryterium wyznaczajacym zasieg strefy I - priorytetowej jest wystepowanie
dwoch elementow ogniskujacych (zakotwiczajacych) nowe dzialania w zakresie funkcji
rozwojowych w Sandmierzu:

* potozenie w ich obrgbie nieruchomos$ci o najistotniejszym znaczeniu dla aktywizacji

rozwoju gospodarczego miasta,
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* przydatno$¢ dla funkcji priorytetowych w rozwoju miasta (okreslona w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego lub mozliwa do ich wprowadzenia)
* liczba posiadanych parcel miejskich i ich powierzchnia
* przydatno$¢ dla inwestycji (oceniana wedtug cech okreslonych w aneksie z raportu
1996
Strefa II o korzystnym polozeniu nieruchomosci. Charakterystyczne cechy to:
* W planie przeznaczone do pozostatych funkcji (w przypadku Sandomierza -
przemystowej badz mieszkaniowej).
* Zasoby mozliwe do ponownego odtworzenia w innym rejonie miasta.
* Umiarkowana dbato§¢ o zachowanie stanu posiadania.
* Duza dbatos¢ w zakresie doprowadzenia infrastruktury.
e Tereny traktowane w sposob elastyczny jako rozwojowe, lecz mozliwe do
wyznaczenia w innym rejonie.
Strefa III o nieatrakcyjnym polozeniu, charakteryzujaca si¢ duzym rozproszeniem
nieruchomosci w kilku rejonach miasta o matej atrakcyjnosci dla inwestorow. Nie stanowia
one w najblizszej perspektywie czasu stref lokalizacji mogacych aktywizowaé rozwdj
gospodarczy miasta..
Rozproszone wiasno$ci miasta polozone w rejonach nie majacych znaczenia dla rozwoju
gospodarczego miasta. W przypadku Sandomierzu sa one potozone z dala od drog,
pomigdzy dziatkami rolniczymi, odlegle od elementdéw infrastruktury. W indywidualnych
przypadkach zalecana ich sprzedaz lub dokupienie sasiadujacych parcel celem uzyskania
dziatek o ksztatcie umozliwiajacym przyszte inwestycje.

Zasady gospodarowania nieruchomosciami w obrebie stref i rejonow priorytetowych.

W okresleniu zasad gospodarowania gruntami komunalnymi decydujaca role ma ich
przydatnos$¢ dla rozwijania wiodacych funkcji rozwoju gospodarczego Sandomierza to jest
obstugi rolnictwa i turystyki a ponadto produkcyjno-ustugowej i drobnego przemystu.

Zasady gospodarowania nieruchomosciami w strefie I - priorytetowej.
Wyodrgbniono w niej nastgpujace rejony:
1. Rejon Starego Miasta 1 jego najblizszego sasiedztwa (Rys. 13 -1)
2. Rejon Gieldy Towarowej 1 funkcji obstugi rolnictwa wraz z obecnym otoczeniem
(Rys. 13 -2)
3. Rejon nowych lokalizacji dla funkcji priorytetowych (obstuga rolnictwa, turystyka,
produkcyjno - ustugowa) (Rys.13 - 3)
4. Rejon rekreacyjny, port rzeczny na Wisle (Rys. 13- 5)
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W strefie I rozmieszczone sa nieruchomos$ci miejskie oznaczone w Tabeli 2 numerami od 1
do 28.

Ad.1 Obszar Starego Miasta i jego bezposredniego sasiedztwa jest rejonem o najwigkszym
potencjale rozwojowym dla turystyki
Strategia gospodarowania gruntami w jego obrgbie powinna racjonalnie prywatyzowac
poszczegolne dziatki posiadane przez miasto.

Cel polityki gospodarowania nieruchomo$ciami - wywazenie stanu posiadania zasobdéw

rezerwowych 1 wprowadzanie nie uzytkowanych nieruchomosci do obrotu rynkowego.

Utrzymanie réwnowagi pomigdzy sprzedaza za godziwa cen¢ powinno towarzyszy¢

umiarkowane dazenie do zachowania potencjalnych zasobow dla dalszych inwestycji.

Poniewaz na Starym Miescie istnieje ograniczony zasob nieruchomosci, nalezy rozwazaé

zmiang sposobu uzytkowania nieruchomosci ( np. mate biura w nisko standardowych

budynkach komunalnych sasiedztwie nowo przewidywanej siedziby Urz¢du Miasta).

W rejonie starego Miasta postuluje si¢ wprowadzenie nastgpujacych zasad postgpowania:

* wprowadzenie do obrotu rynkowego nieruchomosci nie uzytkowanych i niszczejacych,

* pozostawienie takiej skali rezerw terenowych, ktéra obejmowataby zardwno peten zestaw
lokalizacji dla priorytetowych funkcji migdzy innymi nowego hotelu jak i tereny dla
obiektéw o funkcjach trudnych dzi§ do okreslenia,

* stopniowe wyjasnianie mozliwosci zabudowy terenéw ,,0 niewyjasnionych stosunkach
wlasnoéciowych” (tereny przy ul. Zydowskiej )

* umiejg¢tne przemyslane wywazone pod wzgledem korzy$ci ekonomicznych i
pozaekonomicznych, migdzy innymi ozywianie obszaru (ozywianie obszaru poprzez
wprowadzanie budynkéw administracji wydziatlow Urzedu Miasta lub przekazywanie
budynkéw miejskich w uzytkowanie stuzace celowi rozwojowi gminy

* rozwazenie mozliwoS$ci reprywatyzacji i prywatyzacji nieruchomosci ustugowych, w tym
zwrot wilascicielom lub ich spadkobiercom

* lokalizacja i realizacja nowego hotelu przy ul. Zawichojska (przy jednoczesnej likwidacji
szpitala zakaznego)

Zaleca sig rowniez przekazywanie terenéw i nieruchomosci w $rednioterminowa dzierzawg
ze zobowiazaniem uzytkownika do remontdéw, konserwacji obiektu i zapewnienia wygladu
obiektu 1 otoczenia podnoszacego walory adekwatne do historycznych wartosci budynkow
sasiadujacych.

W  odniesieniu do komunalnych, nie remontowanych budynkéow w sasiedztwie
przewidywanej siedziby Urzedu Miasta (obok nieruchomosci nr 11, rys. 6). Nalezy rozwazy¢
mozliwo$¢ zmiany uzytkowania zabudowy mieszkaniowej na ustugowa w zaniedbanych
komunalnych budynkach mieszkalnych po drugiej stronie ulicy obok planowanej nowej
siedziby wladz miasta. Wymaga to przeprowadzenia rachunku ekonomicznego kosztéw
remontow 1 budowy nowych mieszkan dla dotychczasowych mieszkancow z zestawieniu z
przysztymi mozliwymi dochodami dla miasta.

Rynkowa warto$¢ tych zdewastowanych i nie w petni przydatnych do celow mieszkaniowych

kamienic gwaltownie wzro$nie wraz z przeniesieniem si¢ urzedu (lub czgsci jego najbardziej
reprezentacyjnych wydziatow) do nowej siedziby wtadz Sandomierza.
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Z uwagi na walory zabytkowe Starego Miasta musi utrzyma¢ w stanie niezabudowanym duze
tereny zieleni wokol Starowki oraz obszary zieleni , stanowiace rozgraniczenie pomigdzy
dwiema najistotniejszymi strefami rozwoju miasta. Ponadto wzgorze staromiejskie taczy
jedyne, bardzo atrakcyjne przejScie piesze. Obecnie u podndéza wzgoérza staromiejskiego
znajduje si¢ czynna nadal mleczarnia (Rys. 13- 5) . Stanowi ona element dysharmonizujacy
pod wieloma wzglgdami . Docelowa funkcja terenu mleczarni i budynkéw powinna stanowié
zwornik, klamrg spinajaca obie najzywotniejsze funkcje dla aktywizowania gospodarki w
skali ponad lokalne;.

Postuluje sig przeniesienie tego zaktadu na inny obszar miasta.

Ad. 2

W rejonie Gieldy Towarowej i jej obecnego otoczenia postuluje sig:

— opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego calego obszaru

— wprowadzenie polityki podatkowej zniechgcajacej do pozostawienia terenéw nie
uzytkowanymi, wplynie to stymulujaco na szybkie wypelnienie inwestycjami rejonu
objetego planem.

Ad. 3

W rejonie nowych lokalizacji dla funkcji priorytetowych. Z uwagi na potozenie obszaru w
bliskim sasiedztwie Gietdy Towarowej i drogi regionalnej, przeznaczony on moze by¢ pod
rozwoj gieldy, obstugi rolnictwa i turystyki (lokalizacja hotelu) oraz ewentualne przetworstwo.

Ad. 4

W rejonie rekreacyjnym port rzeczny nad Wista, potozonego w sasiedztwie zamku i Starego
Miasta wskazane jest przejgcie od Skarbu Panstwa terenu ograniczonego ul. Pitsudskiego i ul.
Wybrzeze, oraz zagospodarowanego zgodnie z ustalona funkcja rekreacyjna.

Zasady gospodarowania nieruchomosciami miejskimi w strefie I1.

W strefie II znajduja si¢ trzy nieruchomosci miejskie oznaczone w tabeli 2 numerami 38, 39,

40, Zlokalizowane sa w prawobrzeznej czgsci miasta, a jedna z nich oznaczona nr 39 posiada

najwigksza powierzchni¢ - okoto 18 ha, oraz numerami 35, 46, 47 zlokalizowane w

lewobrzeznej czgs$ci miasta, przeznaczone na cele mieszkaniowo-ustugowe.

Rejon prawobrzezny (Rys. 13, 4) nadaje si¢ zasadniczo do lokalizacji 1 rozwoju drobnego

przemyshu. Konieczne jest zapewnienie dostepu do drogi regionalnej (na Stalowa Wolg) oraz

realizacj¢ infrastruktury technicznej, co umozliwi szybkie rozpoczgcie inwestycji.

Zalecane zasady postepowania w strefie II:

— Dbato$¢ o pozostawienie skoncentrowanych (dogodnych do inwestowania ksztattem dziatki
1 dostepem do ulic 1 mediow infrastruktury)
Dokupywanie dzialek niezbgednych dla powyzszych przysztych inwestycji lub ograniczenie
przez zapis planu zabudowe uniemozliwiajaca przyszte doprowadzenie komunikacji lub
innych niezbednych mediéw dla przewidywanych inwestycji.

— W przypadku korzystnych innych ofert sprzedazy przeznaczenie $rodkow zastosowanie
praktyki przeniesienia $rodkow pozyskanych na teren mogacy zapewni¢ w przysztosci
rowna lub wyzsza optacalno$¢ dla przysziego inwestowania.
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Zasady gospodarowania nieruchomosci miejskich w strefie I11.

Pozostale nieruchomosci miejskie oznaczone w tabeli 2 i na rys. 8 numerami 20, 21, 24, 25,
26, 29, 29, 31, 32, 33, 36, 41, 43, 44 zlokalizowane sa w strefie IIL
Sa to nieruchomosci miasta rozproszone na obszarze miasta, mato warto§ciowe, w zasadzie
bez prawidlowych dojazdéw 1 sasiadujace z terenami nie posiadajacymi uzbrojenia
technicznego.

Mozna rozwazy¢ traktowanie ich jako zasob trenow do wymiany (na terenie dziatek nie stoja
budynki). Dokonanie analiz optacalnosci dzierzawy tych gruntow. Rozwazenie dokupienia
dziatek otaczajacych celem uzyskania obszaru uzytecznego dla inwestycji, ewentualnie ich
sprzedaz.

ZALECENIA STRATEGII GOSPODAROWANIA

1. Omoéwiony poprzednio nieuchronny proces uszczuplania oferty terenowej w obrebie
strefy I - priorytetowej najatrakcyjniejszych lokalizacji wskazuje na jedyne, aktywne w
stosunku do uznanych tendencji dziatanie - pozyskanie dalszych terenow
,wypehiajacych” niezbednych do posiadania przez miasto ,,oferte terenowa”

2. Proponuje si¢ zwigkszenie aktywnego zagospodarowania nieruchomosci poprzez
zwigkszenie stanu wiasnosci zarowno gruntow bedacych w posiadaniu miasta jak 1
administrowanymi przez miasto, oraz powigkszenie obszaru administracyjnego
nalezacego do miasta celem uzyskania wigkszej swobody wyboru terenéw pod inwestycje

3. Polityka strategicznego gospodarowania nieruchomos$ciami miejskimi, a w tym gruntami
powinna by¢ integralnie zwiazana ze strategia gospodarowania nieruchomosciami
prywatnymi, spotdzielczymi i Skarbu Panstwa.
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PROMOCJA MIASTA I JEGO OFERTY TERENOWEJ

Rozwo6j gospodarczy wymaga zachgcenia nowych inwestorow do otwierania przedsigbiorstw
na terenie miasta. Wskazane jest takze zwigkszenie jego konkurencyjnosci w stosunku do
innych miast regionu lub kraju.

Miasta duze, takie jak Warszawa, Gdansk czy Krakow, dysponuja znacznie wigkszymi
srodkami i tatwo dostgpnymi informacjami stuzacymi prowadzeniu promocji na poziomie
nie odbiegajacym od krajow wysokorozwinigtych. Ich promocja za granica wspomagana jest
zarowno przez fundusze ogolnokrajowe, jak 1 zagraniczne. Przykladowo, albumowe
wydawnictwo przedstawiajace walory inwestowania w stolicy ,,Warszawa 2000”
sponsorowato ponad trzydziesci firm o ogdélnokrajowym zasiggu, majace swoje siedziby
takze w innych miastach Polski. Krakow zorganizowal dwudniowa impreze promocyjna w
Nowym Jorku, ktéra obejmowata cykl prelekcji i sfinansowanie pobytu ponad 200
zaproszonych gos$ci. Przyktadow tego typu promocji, stuzacej zaprezentowaniu potencjalnym
inwestorom walorow danego osrodka, jest bardzo wiele.

W przypadku miasta malego, zasigg 1 charakter potencjalnych adresatéw tego typu
informacji jest odmienny. Miastami $redniej wielko$ci moga by¢ zainteresowane firmy
reprezentujace konkretne, czgsto $cisle wyspecjalizowane branze. Pozwala to na osiagnigcie
zamierzonego celu przy uzyciu znacznie mniejszych srodkéw. Kazde z miast posiada wtasna
specyfike, priorytety, a takze dysponuje odmiennymi zasobami zagregowania informacji i
przygotowania do celow promocji przez inne instytucje czy organizacje dzialajace w
miescie. W dalszej czgéci omoOwimy te kierunki dziatan promocyjnych, ktore moze
zastosowac miasto Sandomierz.

PROMOCJA SANDOMIERZA

Aktywizacja rozwoju gospodarczego miasta wymaga ze strony wtadz lokalnych dwojakiego
typu dziatan:
wspierania rozwoju juz istniejacych przedsigbiorstw oraz stwarzania korzystnych
warunkéw dla tworzenia nowych biznesow przez osoby bedace mieszkancami miasta lub
otaczajacych je terenow.
przyciaganie do miasta inwestorow z zewnatrz jest drugim dziatan. Rola miasta jest
przyciagnigcie nowych inwestorow, ktorzy beda tworzyli oddziaty firm juz dziatajacych w
innych rejonach kraju badz tez lokalizowali tu swoje gldéwne oddziaty.
Zapotrzebowanie na kapital i nowe technologie wskazuje na celowos$¢ zainteresowania
miastem inwestoréw zagranicznych. W tym zakresie istnieja w miastach $rednich i
malych, rowniez i w Sandomierzu, najwigksze niedociagnigcia. Przy ich korygowaniu
musi obowiazywaé zasada, ze miasto dostosowuje si¢ do standardow i wymagan
inwestora, nie za$§ odwrotnie. W konkurencji rynkowej wygraja ci, ktorzy szybciej
zrozumieja ta zasadg i potrafia sprosta¢ nowym wymaganiom.
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Promocja Sandomierza prowadzona jest obecnie przez trzyosobowy zespot Wydzialu
Promocji i Rozwoju Miasta, ktory m.in. organizuje spotkania Spolecznego Komitetu
Rewaloryzacji zabytkdéw 1 Rozwoju Sandomierza oraz Sandomierskiego Towarzystwa
Naukowego. Dzialalno$¢ ta przyczynia si¢ do zainteresowania inwestorOw oraz
pozyskiwania dodatkowych zrédet finansowania.

Materiaty informacyjne, ktore sa przygotowywane i rozpowszechniane przez miasto,
zawieraja gltownie dane dotyczace jego historii, propaguja imprezy kulturalne i walory
turystyczne . Zaden z wydziatéw nie zajmuje si¢ aktywnie prowadzong promocja
gospodarcza ani informacja dla inwestorow, w tym takze dotyczaca gruntow.

Promocja gléwnie dotyczy turystyki i odbywa si¢ poprzez uczestnictwo w targach turystyki,
takich jak:

— Miedzynarodowe targi Turystyki Tur-Salon w Poznaniu (19951 1996 r.)

— Targi Turystyczne Bielsko-Biata 1996

— Miedzynarodowe Targi Turystyki Berlin 1997

Do roku 1996 miasto redagowato jedna strong informacji upowszechniana w jezyku
angielskim w wydawnictwie Business Promotion.

Jak promowad miasto

W przypadku Sandomierza dotychczas podejmowane kroki, stuzace zachgceniu inwestorow
do podjecia decyzji o rozwijaniu swoich przedsigbiorstw w miescie, nie sa wystarczajace.
Wydawanie informatorow, gldwnie opisujacych historyczne walory miasta, stluzy przede
wszystkim indywidualnemu turys$cie, nie za$ przedsigbiorstwom prowadzacym dziatalno$¢
turystyczna na szeroka skalg. Obecna prezentacja miasta na imprezach turystycznych
powinna by¢ okresowo oceniana, z mysla o udoskonaleniu metod dotad stosowanych.
Interesujace bytoby podsumowanie efektow dotychczas prowadzonej promocji, mierzonej
np. liczba inwestoréw, ktorzy nawiazali kontakty z miastem w wyniku zapoznania si¢ z jego
oferta prezentowana w dotychczasowej formie.

Rozwijanie turystyki nie moze by¢ jedyna dziedzina, na jakiej opiera si¢ rozw0j gospodarczy

miasta. Sandomierz to centrum regionu rolniczego o skali ogoélnokrajowej, tak wigc

inwestycje w sferze obstlugi rolnictwa czy przetwoérstwa powinny by¢ dla miasta waznym

czynnikiem stymulujacym rozwo6j gospodarczy. Aktywizacja tych sfer dziatalnosci wymaga

poszerzenia zakresu i form promocji miasta.

Informacja adresowana do przedsigbiorcy, ktorego chcemy przekona¢ do inwestowania w

miescie lub jego sasiedztwie, powinna zawiera¢ dane najbardziej dlan przydatne. Sa nimi:

— opis 1 ocena gospodarki miasta 1 obslugiwanego obszaru zawierajaca porOwnania z
ostatnich trzech lub pigciu lat. Ponadto:

— dane demograficzne,

— zmiany w zatrudnieniu,

— poziom i tendencje zmian stopy bezrobocia,

— dane o strukturze wyksztalcenia,
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— dane dotyczace produkcji rolniczej ( w przypadku Sandomierza tworzacego gietde
produktow rolnych i przetworstwa) zmiany wielkosci 1 struktury produkcji rolnej, obecne;j
wielkosci 1 struktury eksportu owocow 1 warzyw itp.

Zadanie przygotowania tych materialdéw spoczywa na wtadzach Sandomierza.

Dotychczas wykonane Strategie Rozwoju Gospodarczego Wojewodztwa Tarnobrzeskiego sa

pomocne, lecz nie zawieraja wystarczajacych informacji stwarzajacych podstawe do

inwestowania w sferze obstugi rolnictwa w Sandomierzu.

Istotne jest takze zaprezentowanie Strategii Rozwoju Gospodarczego  Miasta, aby

przedsigbiorca mogt si¢ zorientowaé, w jakim zakresie moze liczy¢ na wspotprace i poparcie

ze strony wtadz lokalnych w okres$lonych priorytetowych dziedzinach.

Jak promowad grunty

Dostepnos¢ terenéw pod inwestycje, uregulowania planistyczne i prawne oraz ceny gruntow
sa, obok informacji o gospodarce, podstawowymi elementami, ktorymi interesuje si¢
inwestor. Szczegdlnie interesujace sa dla kontrahentow nieruchomos$ci bedace wtasnoscia
miasta, co omowiono szerzej w aneksie do raportu z lipca 1996 r.

Trudno si¢ spodziewac, by firma, majaca do wyboru oferty rozwinigcia dziatalnosci w wielu
miejscowosciach w kraju, samodzielnie zajmowata si¢ wyszukiwaniem wymienionych
danych. Dlatego tez od tego, czy 1 w jaki sposob materialy te sa przygotowywane i
udostepniane, zalezy poczatkowy etap wstgpnego nawigzania kontaktow z inwestorem.
Sandomierz co prawda posiada znaczna czg$¢ z wymienionych wyzej informacji zwiazanych
z gruntami, lecz sa one rozproszone w poszczegolnych wydziatach i nie zostaly opracowane
w przejrzystej formie, mogacej zachecic¢ potencjalnego inwestora.

Miasta S$redniej wielko$ci rozwiazuja ten problem w réznorodny sposob. Najlepiej
sprawdzajaca si¢ zasada, stosowana nie tylko w naszym kraju, jest ,,metoda jednego kroku”
(dla inwestora). Oznacza to wyrazne wyodregbnienie komorki udzielajacej przy pierwszym
kontakcie wszystkich podstawowych informacji potrzebnych inwestorowi.

Praktyczne rozwiazanie organizacyjne w Sandomierzu bedzie wymagalo wprowadzenia
okresu przejsciowego. Do czasu utworzenia kompleksowej bazy danych, szczegotowe
informacje moglyby by¢ uzyskiwane z poszczegolnych wydzialéw w odpowiedzi na
konkretne zapytanie 1 zapotrzebowanie inwestora. Tym niemniej blok
podstawowych informacji - tak o miescie, jak i terenach pod inwestycje - musi by¢ dostgpny
przy ,,pierwszym kroku inwestora”.

Stopniowe budowanie komorki informacji dla przedsigbiorcow mogtoby rozpoczaé si¢ w
Wydziale Promocji i Rozwoju Miasta. Umozliwienie jej pracy wyga spetnienia co najmniej
trzech wymogow:

— wyposazenia technicznego (komputery)

— zebrania, zagregowania_danych 1 materiatow

— zatrudnienia osoby odpowiedzialnej za cato$¢ problematyki i udzielanie informacji.
Zaréwno dane o gospodarce, i jak 1 o terenach oraz nieruchomos$ciach powinny posiadac¢
cze$¢ opisowa oraz uogolniajaca tj. oceniajaca procesy i przedstawiajaca prognozy rozwoju.

67



Aktywizacja lokalnego rozwoju gospodarczego poprzez wykorzystanie potencjatu nieruchomos$ci miejskich w Sandomierzu
wrzesien 1997.

Praktyczne doswiadczenia miast wielko$ci Sandomierza wskazuja, ze opracowanie bazowe;j
informacji wrgczanej przy pierwszym spotkaniu, a nastgpnie uzupehnianej szczegdétowymi
danymi wysylanymi w ciagu 7 - 10dni, jest rozwiazaniem satysfakcjonujacym inwestorow.
Od jakosci tej pierwszej ogoélnej informacji zalezy, czy do dalszych zapytan ze strony
inwestora w ogole dojdzie. Stad tez ranga tego typu opracowania jest bardzo duza. W
poczatkowym etapie moze by¢ ono przedmiotem zlecenia instytucji spoza miasta. Docelowo
powinno by¢ wykonania przez miasto.

AKTYWNOSC I ROZNORODNOSC FORM PROMOCJI

Powiazanie wielu form promocji jest podnosi efektywno$¢ nawiagzywania kontaktow z
nowymi partnerami. Potrzebne jest zaréwno korzystanie z nowych mediéw (np. Internet), jak
1 rozwijanie dotychczasowych form informacji w formie drukowanej. Kierowanie odbiorcy
do dalszych zrodet zawierajacych szczegétowe informacje jest forma coraz bardziej
rozpowszechniona w reklamie, marketingu i promocji.

Celem nadrzgdnym jest poszerzanie kregu odbiorcow 1 wskazywanie zrodita czgsto
uaktualnianej informacji ( szczeg6lnie elastyczna jest informacja w stronach internetowych) .
Istnieje obecnie mozliwo$¢ dostgpu do nieodptatnych stron internetowych Sam dostgp do
konta poczty elektronicznej moze by¢ dla gmin bezptatny. Przyktadem takich mozliwos$ci
jest oferta Federacji Zwiazkéw 1 Stowarzyszen Gmin Polskich, ktora wraz z firma BMB
Promotions oferuje od lipca 1997 roku bezptatng instalacjg konta dla kazdej zainteresowanej
gminy (ktora z wlasnych srodkow zakupuje modem i komputer oraz zapewnia ich obstugg).

Sandomierz, tak jak i inne miast tej wielkosci, moze korzysta¢ z nieodptatnych stron
informacyjnych w prasie prowadzonej przez polskie konsulaty.

Wyszukiwanie mozliwo$ci poszerzenia krggu odbiorcoOw informacji o mie$cie powinno
naleze¢ do rozbudowywanego stopniowo zespotu, ktdérej utworzenie postulujemy. Jej
zadaniem byloby wyszukiwanie 1 stale $ledzenie  pojawiajacych si¢ mozliwos$ci
rozpowszechniania informacji o gospodarce, zasobach nieruchomos$ci czy tez innych
szczegotowych propozycjach inwestowania w miescie.

Sandomierz od trzech lat ma zaplecze wtasnej uczelni wyzszej, ktérej pracownicy i studenci
mogliby w pierwszym etapie prac wspomdc wyzej wymienione dziatania na rzecz promocji
miasta za posrednictwem Internetu.

Nie nalezy jednak zapominaé, Ze przygotowanie merytorycznego zakresu informacji i
ustalenie priorytetow w ich upowszechnianiu nalezy do obowiazkéw witadz lokalnych.
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Z ALECENIA I WNIOSKI

WNIOSKI

Gospodarka nieruchomo$ciami w Sandomierzu w nadchodzacych latach bedzie podlegac
zmianom. Obecny dominujacy trend sprzedazy nieruchomos$ci komunalnych w atrakcyjnie
potozonych rejonach miasta, zastgpowac bedzie proces rozwaznego ograniczenia procesu
prywatyzacji w rejonie Starego Miasta, gdzie odtworzenie lub powigkszenie zasobow
nieruchomosci nie bedzie mozliwe. Prowadzenie prywatyzacji nawet wedlug strategicznych
bedzie istotnym lecz niewystarczajacym elementem dla aktywizacji rozwoju miasta. Aby nie
pozostawi¢ miasta bez ofert i propozycji lokalizacyjnych dla przysztych inwestoréw nalezy
zadba¢ o powigkszanie posiadanych przez miasto nowych terenéw pod inwestycje i
przygotowywac tereny rozwojowe. Oznacza to dla miasta obowiazek zapewnienia ofert dla
inwestorow spelniajacych propozycje struktury organizacyjnej, prawnej, spetniania zalozen
planistycznych i propozycji finansowania (lub wsp6t finansowania prze miasto lub jego
agendy) . Pod wzgledem finansowym zapewniajacej efektywne wykorzystanie nakladéw
poniesionych przez miasto i zwrot poniesionych okre§lonej czg¢sci komunalnych wydatkow.
Pracom wspottworzacym przyszly rozwoj powinna towarzyszy¢ aktywna informacja i
promocja.

Przyszty rozw6j gospodarczy Sandomierza jest w pierwszym rzedzie oparty o rozwoj dwu
dziedzin: turystyki i obstugi rolnictwa.. W odniesieniu do pierwszej z nich miasto powinno
polozy¢ nacisk na elementy zapewniajace mozliwo$¢ przysztego rozwoju staromiejskiego
obszaru, poprzez:
* pelne uregulowanie stanéw prawnych wszystkich nieruchomosci staromiejskich, oraz
stworzy¢ warunki ich reprywatyzacji i prywatyzacji
» zadbanie o zachowanie ksztattu dziatek i dojazdéw do obecnie posiadanych miejskich
nieruchomosci.
» caly obszar Starego Miasta powinien otrzymac¢ skonczona form¢ zagospodarowania
przestrzennego i budowlanego (remonty i adaptacje).
Ponadto w miar¢ zmniejszania si¢ posiadanych zasobow nieruchomosci miasta nalezy dazy¢
do poszerzania udziatu dzierzaw $rednio i dlugoterminowych obejmujacych obowiazek
konserwacji budynkow.

Zapewnienie mozliwo$ci rozwojowych dla drugiej z priorytetowych dziedzin rozwoju -
obstugi rolnictwa wymaga dzialania na rzecz powigkszenia przysztych rezerw terenowych
pod rozwoj tej dziatalno$ci wymagajacej duzych terenow Ograniczanie si¢ wytacznie do prac
przy organizowaniu struktury gietdy spowodowa¢ moze, ze z chwila jej ukonstytuowania si¢
beneficjantem nie bgdzie miasto. Ponadto jej dalszy rozwoj bedzie utrudniony lub opdzniany
przez nie przygotowanie warunkéw dla dalszej ekspansji towarzyszacych jej réznorodnym
dziataniom.

Proces powigkszania arealu gruntow przez miasto bgdzie posiadat w Sandomierzu jak i w
wigkszos$ci miast w Polsce, duzy udziat nowych terendw pod budowg drog i ulic. Udziat ten
jest wynikiem zaniedban w tej dziedzinie jak i zwigkszeniu zapotrzebowania na zabudowg
jednorodzinna.
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Sandomierz nalezy do przewazajacej grupy miast gdzie rozbudowa nowej tkanki
jednorodzinnej nast¢puje na dawnych podzialach rolniczych, charakteryzujacymi si¢ w
Polsce dlugimi, waskimi pasmami wlasnosci. Obecne uwzglednianie tych podzialow w
projektach proponujacych nowa parcelacj¢ jest nieefektywne i nie zawsze prowadzi do
podwyzszenia waloréw uzytkowych i estetycznych nowopowstajacej zabudowy.

Odnoszac si¢ do kondycji finansowej miasta, ktdra jest istotnym elementem dynamizowania
rozwoju gospodarczego, w problemie tym zwrdciliSmy uwage na niedostateczne rozwazanie
aspektow ekonomicznych w obecnie przesadzonych regulacjami prawnymi  przez
zatwierdzenie do realizacji projektéw. (Rys. 10 i 11) Rozdzial omawiajacy te zagadnienia
wskazuje jak duzychs powierzchniowo obszar6w miasta to dotyczy, oraz w jaki sposob
przewiduje sig zintensyfikowanie zabudowy 1 nowa parcelacje terenu.

Zaleceniem odnoszacym sig do tej problematyki jest:

* prowadzenie wyprzedzajacych prac przedstawiajacych miastu zréznicowane finansowe
mozliwo$ci zwiazane z udostgpnianiem terendw pod zabudowe.

* stwarzanie przez miasto warunkow dla rozpoczgcia dziatalnosci przez developerdéw co
moze by¢ skutecznym $rodkiem na podniesienie efektywno$ci nowego budownictwa
mieszkaniowego 1 zwigkszenie mozliwo$ci uzyskiwania przez wiladze regularnych i
mozliwych do zaplanowania wplywow z uzytkowania nowych terenow
przekazywanych pod zabudowg.

Sandomierz nalezy do miast, w ktorych wystgpuja znaczne ograniczenia mozliwosci
zabudowy. Nalezy do nich konieczno$¢ pozostawienia jako niezabudowane trzech typow
obszardéw:
— zieleni chronionej otaczajacej strefg zabytkowa Starego Miasta,
— terendéw nie budowlanych zalewowych w obrgbie watow,
— skarp 1 wawozow niedostepnych do zabudowy, ktére wystgpuja obecnie w obrgbie
miasta 1 znajda si¢ w obszarach proponowanych do wiaczenia w granice
administracyjne miasta.

Wiladze miasta powinny prowadzi¢ polityke gruntami zorientowana na zorganizowany rynek.
Stuzy¢ temu moze utworzenie stale pracujacego zespotu, ktérego utworzenie postulujemy.
Powinien on systematycznie analizowa¢ finansowe aspekty opracowywanych planow. W
zakresie jego prac powinno si¢ zawiera¢ przedstawianie Radzie Miasta propozycji podatkow
(ustalanych lokalnie) wraz z dokumentacja uzasadniajaca ich wysoko$¢ czy tez obszar gdzie
beda one obowiazywaly. Zbieranie informacji, opracowanie strategii polityki podatkoéw 1 oplat
gruntowych moze by¢ powaznym zrodiem dochodéw miasta.

Wraz z przewidywanymi zmianami w gospodarce nieruchomo$ciami miasta Sandomierza
wynikajacego z nabywania i przejmowania nowych terenéw na obrzezu miasta wzrasta ranga
wlasciwego przygotowania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Powinny im towarzyszy¢ analizy kosztow zwiazanych z realizacja tych planow.
Zatwierdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslajacego uktad
ulic 1 wielko$¢ dziatek ma bowiem istotne konsekwencje finansowe dla miasta. Zobowiazuje
wladze do wykupu terenéw pod drogi oraz partycypacji w kosztach infrastruktury
podziemne;j.

Przedstawiony przyktad w Sandomierzu wskazuje, ze wydatki miasta zwigzane z samym
tylko nabyciem terenow pod uktad drogowy siggaja kilkunastu procent rocznego budzetu
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miasta. Przy wydatkowaniu tak duzych kwot celowym jest wnikliwe przeanalizowanie
najbardziej racjonalnego spozytkowania tych $rodkéw. Szczegoélnie gdy uwzgledni sig
trwalo$¢ raz wybudowanego ukladu ulicznego oraz staly udziat miasta w kosztach jego
eksploatacji.

Wykup gruntu pod drogi powigksza potencjal rozwojowy miasta przez stworzenie
mozliwo$ci intensywniejszego zagospodarowania terenéw przez nie obshugiwanych.
Jednakze pelne spozytkowanie tego potencjalu nastgpuje z chwila gdy tereny te zostaja
zabudowane a uzytkownicy wplacaja do budzetu miasta optaty i podatki relatywne zblizone
do wysokosci naktadow poniesionych przez miasto.
Wynika z tego konieczno$¢ zapewnienia dwu elementow:
— spowodowania, aby nowo wyposazone tereny byly wykorzystane wedtug planu tj.
zabudowane przewidywana planem liczba budynkow, oraz
— ustalenia na odpowiednim poziomie wysokosci wplat z tytutu optat i podatkdéw
zapewniajacej zwrot calosci lub czg$ci naktadéw poniesionych przez miasto.

Pewna forma oddziatywania finansowego na zagospodarowanie gruntu zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego sa oplaty adiacenckie. Stanowi¢ one moga w pierwszym
roku po uplywie terminéw zabudowy 10% ceny gruntu, a w kazdym nastgpnym roku
podlegaja zwigkszeniu o dalsze 10% ceny gruntu. Moga one by¢ efektywnym narzedziem
pod warunkiem wlasciwej wyceny wartosci gruntu.

Straty jakie miasto ponosi nie wykorzystujac w pelni posiadanych uprawnien do ustalania
optat i podatkow od nieruchomosci znacznie przewyzszaja koszta zatrudnienia kilku
wykwalifikowanych osob.

Zarzadzanie rozwojem miasta powinno aktywniej wykorzystywa¢ instrumenty gospodarki
przestrzennej dla realizacji celow spoleczno - ekonomicznych. Aby podnies¢ wsrod
spoteczenstwa znajomo$¢ i zrozumienie zasad oszcz¢dnego dysponowania terenami nalezy
prowadzi¢ wielokierunkowe dziatania. Informacja w prasie i spotkania z mieszkafcami
pomogtyby zrozumie¢ reguly rynku w gospodarce gruntami. O ile trudne jest uzyskiwanie
dobrych rozwiazan w juz istniejacej zabudowie to nie uwzglednianie nowych regut w
dopiero projektowanej zabudowie jest powaznym niedopatrzeniem. Miesci si¢ ono bowiem
w statutowym obowiazku wladz lokalnych.

Powigkszenie obszaru administrowanego przez miasto Sandomierz ma réwniez wymiar
perspektywicznego usprawnienia gospodarowania obszarem rozwojowym miasta o0
rozcztonkowanej strukturze, z przewazajacym jednorodzinnym budownictwem.

Pozwoli to z wyprzedzeniem zabezpiecza¢ przez miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, takich form jego rozwoju, ktore nie ogranicza przysztych efektywniejszych
ekonomicznie rozwigzan. W szczegoélnosci dotyczy to scalania niezabudowanych gruntow
oraz realizacji cato$ci inwestycji przez profesjonalnych developerow.

Dla miasta tatwiejsze bgdzie wynegocjowanie korzystnych warunkéw zwrotu nakladéw na
infrastrukturg z jednym inwestorem anizeli z dziesiatkami wlascicieli terendw i budujacych
indywidualnie.
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ZALECENIA

Wraz z przewidywanymi zmianami w gospodarce nieruchomo$ciami miasta Sandomierza
wynikajacego ze zmian granic administracyjnych oraz nabywania i przejmowania terend6w na
obrzezu miasta wzrasta ranga wilasciwego przygotowania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. Powinny im towarzyszy¢ analizy kosztow zwiazanych z
realizacja tych planow.

Zatwierdzenie planu przestrzennego zagospodarowania okreslajacego uktad ulic 1 wielko$¢
dziatek ma bowiem istotne konsekwencje finansowe dla miasta. Zobowiazuje wiadze do
wykupu terenéw pod drogi oraz partycypacji w kosztach infrastruktury technicznej. Koszty
konserwacji tych drog 1 infrastruktury miasto bedzie ponosito wiele przez nastgpnych
dziesiecioleci.

Posiadane uprawnienia miasta w gospodarowaniu terenami , subsydiowanie infrastruktury
moga by¢ uzyte przez miasto dla stymulowania tworzenia lokalnych firm developerskich lub
przyciagnigcia do miasta firm juz dziatajacych w innych miastach.

Wsparciem tych procesow moze by¢ lokalna prasa, rzetelnie informujaca o mozliwych
korzysciach oraz ewentualnych negatywnych skutkach tych procesow.

Powodzenie promocji rozwoju Sandomierza wymaga spelnienia co najmniej trzech
wymogow:

— wyposazenia technicznego (komputery)

— zebrania, zagregowania_danych 1 materiatow

— zatrudnienia osoby odpowiedzialnej za cato$¢ problematyki i udzielanie informacji.
Zaréwno dane o gospodarce, jak i o terenach oraz nieruchomosciach powinny posiada¢ cze$¢
opisowa oraz uogolniajaca tj. oceniajaca procesy i przedstawiajaca prognozy rozwoju miasta
oraz korzysci dla inwestoréw 1 mieszkancow z tego wynikajace.

Nieodzownym warunkiem do prowadzenia przez miasto Sandomierz racjonalnej polityki w

zakresie gospodarki nieruchomos$ciami sa:

— stworzenie ,,banku informacji o nieruchomosciach” obejmujacego wszystkie sektory
wlasnosci, to jest skupienie calej informacji o nieruchomosciach potozonych na obszarze
miasta w gestii wladz samorzadowych miasta. Umozliwi to zorganizowanie w ramach
struktur samorzadowych nowoczesnego, stale aktualizowanego banku informacji o
nieruchomos$ciach. Bank informacji bedzie podstawowym narze¢dziem pozwalajacym na
trafna ocen¢ mozliwosci dziatania wladz samorzadowych, jak réwniez stymulowanie
rynku nieruchomos$ci poprzez ulatwienie dostgpu przedsigbiorcom do informacji o
terenach, obiektach i lokalach.

— uwzglednienie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Sandomierza okreslajacym jego polityke przestrzenna, spraw gospodarki
nieruchomos$ciami oraz wykorzystanie istniejacych zasobow.

— prowadzenie aktywnej popularyzacji 1 promocji wykorzystania nieruchomos$ci jako
jednego z elementow lokalnego potencjatu gospodarczego, m.in. poprzez tworzenie
zachet dla inwestoréw, np. w formie ulg w podatkach 1 optatach. Popularyzacja powinna
zawiera¢: uogoOlniona informacj¢ o mozliwosci uzyskania nieruchomosci, oraz
wyodrebniona informacj¢ o nieruchomosciach szczego6lnie atrakcyjnych.
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Dla miasta Sandomierza postuluje sig:
1. Sporzadzenie analizy wszystkich zasobow nieruchomos$ci w Sandomierzu obejmujacej:
— strukture wlasnosci nieruchomosci,
— cechy nieruchomosci komunalnych, panstwowych i spotdzielczych,
— stopien  wykorzystania nieruchomosci  komunalnych, pafnstwowych i
spotdzielczych przez podmioty gospodarcze,
— mozliwosci wykorzystania nieruchomosci na cele rozwoju przedsigbiorczosci,
— wyceng nieruchomosci komunalnych.

2. Stworzenie 1 prowadzenie wielozadaniowego katastru. Jest to instrument stuzacy
podejmowaniu decyzji prawnych, administracyjnych, gospodarczych w zakresie
planowania przestrzennego. Sklada si¢ on z bazy danych oraz procedur i technik
systematycznego zbierania, aktywizacji i udost¢pniania informacji.

3. Opracowanie strategii rozwoju miasta i dlugofalowego rozwoju spoteczno-gospodarczego
1 przestrzennego miasta, ktore zapewniaja planowe dziatania - zgodne z przyjgtymi celami
1 kierunkami rozwoju lokalnego. Powinny one okresla¢ dlugofalowa polityke samorzadu
miasta w zakresie rozwoju dziatalnosci gospodarczej, infrastruktury spolecznej i
technicznej oraz zasad gospodarowania nieruchomos$ciami, zasad lokalizacji i realizacji
nowych inwestycji. Samorzad miasta powinien stworzy¢ ramy dla aktywno$ci i
dzialalnosci inwestycyjnej na obszarze miasta, wskazujac inwestycje pozadane z punktu
widzenia racjonalnego rozwoju zagospodarowania i funkcjonowania gospodarki miasta.

4. Sporzadzenie ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Sandomierza” w mysl Art. 6 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu
przestrzennym.

5. Wladze lokalne miasta Sandomierza powinny sformutowaé polityke gospodarowania
gruntami 1 innymi nieruchomosciami na obszarze catego miasta. W tym celu nalezy:

— okresli¢ struktur¢ wilasnosci 1 zasoby gruntéw oraz ich cechy, co wiaze si¢ z
uaktualnieniem informacji o statusie formalnoprawnym wszystkich nieruchomosci
na obszarze miasta.

— konieczne jest przekazanie miasta przez administracj¢ rzadowa ewidencji gruntow i
innych nieruchomos$ci oraz infrastruktury w celu stworzenia mozliwosci
prowadzenia ,,Wielozadaniowego Katastru” w Urzg¢dzie Miejskim.
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ANEKS

Operat szacunkowy

w przedmiocie ustalenia wartosci rynkowej
nieruchomosci gruntowej potozonej w Sandomierzu
przy ul. Dhugiej.

Data sporzadzenia wyceny: sierpien, 1996
Wykonawca: Biegly z listy Wojewody

Sandomierz, 1996
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—_—

. Dane ogdlne:

* zlecenie Urzgdu Miejskiego w Sandomierzu z dnia 31-07-1996 roku, znak:
GP.8325/12/96,

« przedmiot wyceny: nieruchomos$¢ gruntowa nr 315/3 o pow. 2923 m’ polozona w
Sandomierzu obr. Mokoszyn przy ul. Dhugiej,

* cel wyceny: ustalenie rynkowej warto$ci w/w nieruchomosci wg. funkcji ustalonej w

planie zagospodarowania przestrzennego dla tej nieruchomosci przed i po wprowadzeniu

zmian do planu.

2. Podstawa prawna:

* ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci (Dz.U. Nr 30, poz. 127 z 1991 roku z pézn. zm.),

» Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 1 marca 1995 roku
w sprawie szczegotowych zasad ustalania warto$ci nieruchomosci (M.P. Nr 13, poz.
163),

* Zarzadzenie Nr 5 Wojewody Tarnobrzeskiego z dnia 17 stycznia 1996 roku w sprawie
ustalania wojewddzkiej listy biegtych do szacowania nieruchomosci, budynkow, lokali i
innych urzadzen

* Kodeks cywilny.

. Materiaty pomocnicze:

Wycena nieruchomosci - praca zbiorowa pod red. prof. Andrzeja Hopfera,

e Ustalenia Urzgedu Skarbowego w Sandomierzu z 1996 roku dotyczace cen
wolnorynkowych w obrocie cywilnoprawnym budynkéw mieszkalnych, lokali
wiasnosciowych, garazy, gruntow rolnych oraz dziatek budowlanych na terenie dziatania
Urzedu,

* Metoda rynkowa - notowania cen sprzedazy nieruchomosci WACETOB.

® W

4. Dane zrodtowe:

* ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 15-08-1996 roku,

* analiza aktow notarialnych dot. nieruchomosci porownywalnych sprzedanych na rynku
lokalnym,

* ustalenia M.P.O. zagospodarowania przestrzennego m. Sandomierza,

* ewidencja gruntdow prowadzona przez Urzad Rejonowy w Sandomierzu.

Metodyka wyceny

Wyceny gruntu przeznaczonego pod zabudowe¢ dokonano metoda rynkowa - porownawcza
polegajaca na odniesieniu si¢ do warto$ci nieruchomosci porownywalnych, sprzedanych w
drodze uméw cywilnoprawnych, przy uwzglednieniu stopnia wyposazenia w urzadzenia
komunalne, energetyczne i gazowe, funkcji wyznaczonej w planie zagospodarowania
przestrzennego dla tych gruntdéw, stanu ich zagospodarowania i urzadzenia terenu oraz
lokalizacji i atrakcyjnosci.

75



Aktywizacja lokalnego rozwoju gospodarczego poprzez wykorzystanie potencjatu nieruchomos$ci miejskich w Sandomierzu
wrzesien 1997.

Wyceny nieruchomos$ci rolnych dokonano rowniez metoda rynkowa poréwnawcza
polegajaca na odniesieniu si¢ do nieruchomosci rolnych sprzedanych w drodze umow
cywilnoprawnych przy jednoczesnym uwzglednieniu rodzaju uzytkéw i klas.

OPIS NIERUCHOMOSCI
e dzialka nr 315/3 o0 pow. 2923 m> polozona w Sandomierzu: Przedmie$cie Mokoszyn przy
ul. Dhugiej.

Nieruchomos¢ o uregulowanym stanie prawnym, majaca urzadzona ksigge wieczysta KW Nr
16929, stanowiaca wtasno$¢ Anny Urban.

Wg dotychczasowych ustaleh miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego m. Sandomierza dziatka polozona w terenach oznaczonych symbolem M 18
RP - RO - ,,Tereny upraw polowych i ogrodniczych”

Dziatka dotychczas uprawiana rolniczo. Sklasyfikowana w strefie posredniej miasta.

Wg nowych ustalen w miejscowym planie ogoélnym zagospodarowania przestrzennego m.
Sandomierza potozona w terenach oznaczonych symbolem M 33 MN - [ Teren
projektowanego zespotu dziatek zabudowy jednorodzinnej. Linie zabudowy oraz podzial na
dziatki wg uszczegotowienia projektu zmiany planu. Powiazanie komunikacyjne z droga
lokalng. Ustala si¢ gabaryty budynkéw mieszkalnych 1-2 kondygnacji nadziemnych. Na
dziatkach dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw gospodarczych. Przewiduje si¢ pelne
uzbrojenie terenu. Na okres czasowy zaleca si¢ ogrzewanie gazowe lub podlaczenie do
cieptowni szpitala. Do czasu uruchomienia nowej oczyszczalni, dopuszcza si¢ lokalizacjg
szamb szczelnych. Warunki wykonania przytaczy do sieci infrastruktury technicznej
miejskiej nalezy uzyska¢ od dysponentdéw sieci.”

Grunt niezagospodarowany, teren nieurzadzony, lokalizacja $rednio atrakcyjna.

WYCENA NIERUCHOMOSCI WG USTALEN MPO M 18 RP RO

Wg analizy aktéw notarialnych ceny sprzedazy nieruchomosci rolnych w klasie 1 w
Sandomierzu - Mokoszyn ksztaltuja si¢ w przedziale od 80 zt/ar do 130 zl/ar.

Do oszacowania nieruchomosci rolnej zastosowano podej$cie pordownawcze, polegajace na
okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest
réwna cenie, jaka uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére bytyby przedmiotem obrotu
rynkowego.

Do porownania przyjgto dwie nieruchomosci rolne pochodzace z obrotu wolnorynkowego o

cechach najbardziej zblizonych do nieruchomosci wyceniane;.

* nieruchomo$¢ pochodzaca z transakcji Rep. ,,A” Nr 2864/95 zawartej w dniu 02-XII-
1995 oznaczona dziatkami nr 43 1 44 o facznej pow. 0,89 ha, polozona w obrgbie
Przedmiescie-Mokoszyn sklasyfikowana jako R1 - 0,39 ha, R11 - 0,17 ha i Rilla - 0,42
ha - sprzedana za ceng 9.800 zt. Srednia cena transakcyjna za 1.ar - 100 zt.

* nieruchomo$¢ pochodzaca z transakcji jw. oznaczona dziatkami nr 45, 46, 47 i 48 o
tacznej pow. 1,63 ha, polozona w obrgbie Przedmies$cie-Mokoszyn, sklasyfikowana jako
R1-0,74 ha, R11 - 0,52 ha i Rilla - 0,37 ha - sprzedana za kwote 16.300 zt. Srednia cena
transakcyjna za 1 ar - 100 zt

W celu uaktualnienia ceny zastosowano poprawke ze wzgledu na uptyw czasu dokonanych

transakcji.

Cz =100 zt/ar x 1,20 = 120 zV/ar
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Ustalona cena odpowiada warto$ci rynkowej 1 ara dzialki bedacej przedmiotem notowan
rynkowych oraz ustalen Urz¢du Skarbowego w Sandomierzu.

Ustalenie wartosci nieruchomoéci rolnej nr 315/3
Wg=0,2923 ha x 12.000 zt/ha = 3.507,60 z1.

Wg =3.508 zt.
stownie: trzy tysiace pigcset osiem ztotych.

WYCENA NIERUCHOMOSCI WG USTALEN MPO M 33 MN

W oparciu o przeprowadzona analiz¢ ryku dot. notowan cen sprzedazy nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowg jednorodzinng w Sandomierzu-Poscaleniowym ustalono, ze
wg aktow notarialnych ceny ksztattuja sie w przedziale od 10 zt/m?* do 23 zt/m’.

Wg ustaleh US w S-rzu ceny ksztattuja si¢ w przedziale od 10 zt/m? do 15 zt/m?,

W celu oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci przeznaczonej pod zabudoweg, w
drodze selekcji przyjeto do poréwnania nieruchomosci o mozliwie zblizonych cechach,
najbardziej reprezentatywnych na rynku lokalnym w stosunku do nieruchomos$ci wyceniane;.
W toku wyceny postuzono si¢ cenami transakcyjnymi wybranych nieruchomosci, ktore
skorygowano ze wzgledu na cechy roézniace te nieruchomosci z nieruchomos$cia wyceniana.

Nieruchomosci przyjgte do pordwnania.

« dziatka nr 1019/21 o pow. 353 m” - Rep. A Nr 1946/96 z dn. 26-06-1996 roku, potozona
w Sandomierzu przy ul. Krukowskiej - cena z przetargu - 18,41 zt/m’.

Cz - 18,41 zt/m’

Korekta:

urzadzenie terenu - 25%

cena poprawiona:
c= 18,41 zkm*x 0,75 = 13 zt/m’

e dzialka nr 7690/10 o pow. 694 m”> - Rep. A Nr 1175/96 z dn. 01-07-1996 roku
(Kancelaria Not. w T-gu) potozona w Sandomierzu przy ul. Rdzanej - cena transakcyjna

- 14,41 zk/m?
Cz - 14,41 zt/m?
Korekta:

urzadzenie terenu - 15 %
zagospodarowanie nieruchomosci - 5%
suma poprawek - 20 %

cena poprawiona:

c= 14,41 zt/m* x 0,80 = 11,53 z/m>

« dzialka nr 1088/2 o pow. 3815 z¥m?® Rep. A. Nr 1664/96 z dn. 30-05-1996 roku
potozona w Sandomierzu przy ul. Zawichojskiej - cena transakcyijna - 12 z/m*
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Cz - 12,00 zZhm®
ustalenie $redniej arytmetycznej ceny poprawionej m” gruntu:

c= (13,81 zt/m? + 11,53 zZk/m* + 12,00 zt/m?) : 3 = 12,44 zi/m*
c=12,45 zt/m*

Ustalenie warto$ci nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe

Wr = 2923 m” x 12,45 zi/m* = 36.391,35 zt.

Wr =36,391 zt

stownie: trzydziesci sze$¢ tysigey trzysta dziewigtdziesiat jeden zloty.
Ustalona warto$¢ nieruchomo$ci miesci si¢ w przedziale cenowym notowan na rynku
lokalnym oraz ustalen US w Sandomierzu.

ZESTAWIENIE OSZACOWANYCH WARTOSCI

e nieruchomosc¢ rolna - 3,508 zt
* nieruchomos¢ przeznaczona pod zabudowg - 36.391 zt

Réznica wartosci nieruchomosci ze wzgledu na zmiang w MPO:
36.391 zt - 3.508 zt = 32.883 zt

stownie trzydziesci dwa tysiace osiemset osiemdziesiat trzy ztote.

Sandomierz, 22-08-1996
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